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IMOVEL AVALIANDO

“"UM APARTAMENTO RESIDENCIAL"”, sob o n% 12 (doze), localizado no 1° Andar ou
29 Pavimento do Bloco 04, do CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II, situado na
Rua Guilherme Paschoal Zampronio, n°. 1.020, bairro Jardim Santa Rosa I, CEP 14.165-
620, nesta cidade de Sertdaozinho/SP.

Venho por meio deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, com
base nas Resolugdes e Atos Normativos do COFECI, bem como preceitos da ABNT - NBR
14.653 - Partes 1 e 2, apresentar a Vossa Exceléncia o resultado do trabalho realizado
no imédvel acima referenciado, tendo como objetivo a apuracdo do seu valor de mercado

para fins de comercializacdo imobiliaria.

O presente parecer foi elaborado com as informagdes disponiveis no
momento da vistoria e em nossa pesquisa de transacdes e ofertas no mercado

imobilidrio, sendo que seu conteudo serd valido somente por um periodo limitado de
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tempo, merecendo revisdoes periddicas, motivadas pelo estado em que se encontra o

imovel e condicionante as tendéncias e flutuagdes do préprio mercado.

Outrossim, na medida em que finalizados os trabalhos, venho, mui
respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, solicitar o levantamento dos honorarios
periciais relativo ao processo em epigrafe.

Atenciosamente.

Sertdaozinho/SP, 11 de julho de 2.024.

JOSE ANTONIO DE FREITAS
Perito Judicial
CNAI 10.672
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03 NUMERO DESTE PARECER - “PTAM”

“"PTAM - JAF 172 * 07/2024"

04 OBJETIVO

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica tem por objetivo, a apuragao e
determinacdo do justo valor de mercado, para fins de “COMERCIALIZACAO
IMOBILIARIA", de “"UM APARTAMENTO RESIDENCIAL"”, sob o n° 12 (doze),
localizado no 1° Andar ou 2° Pavimento do Bloco 04, do CONDOMINIO RESIDENCIAL
ARAGAO II, situado na Rua Guilherme Paschoal Zampronio, n°. 1.020, bairro Jardim Santa
Rosa I, CEP 14.165-620, nesta cidade de Sertdaozinho/SP, considerando nesta data o

mercado imobiliario e as caracteristicas fisicas do imovel.

02/07/2024 09:36

SALA DE VISITAS - APTO 12 - 1° ANDAR - BLOCO 04
CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II
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05 PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

Neste trabalho, computamos como corretos os elementos documentais consultados e

as informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste parecer técnico em conexdao com

qualquer outro.
Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, dispensamos consideracdes legais de
mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicao de divisas, etc.,

providéncias estas que consideramos de carater juridico.

O imovel objeto desta avaliacdo foi inspecionado pessoalmente pelo signatario deste

parecer técnico.

Este subscritor ndo tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no bem

avaliando.

06 PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14.653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral

“Avaliacoes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imédveis urbanos;

Parte 3: Imdveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;
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Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histoérico.

Esta parte da NBR 14.653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos

gerais para as demais partes e somente sera utilizadvel em conjunto.

07 DA COMPETENCIA - LEI 6.530/78

Este subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis sob
0 n°, 105.645-F e no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios sob o n°. 10.672, sendo
possuidor de Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe confere comprovada

especializacdo na matéria.

A competéncia legal do Corretor de Imoveis para elaborar o PTAM esta positivada na
Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o referido parecer identificado através do QR Code
emitido pelo COFECI. Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br,
consulta publica para identificacdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores

Imobiliarios.

Sendo assim, este parecer foi elaborado em conformidade com o disposto no art. 39.
da Lei 6.530, de 12 de maio de 1.978 (D.O.U. de 15/05/1.978), assim redigido:

Art. 10, - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imdveis, no Territorio Nacional, é

regido pelo disposto na Lei n°. 6.530/78.

Art. 39, — Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacdao na compra, venda,

permuta e locacdao de imédveis, podendo ainda, "OPINAR” quanto a comercializacdo e ou

fls. 874

locacdo imobiliaria.

Atende ainda as Resolucdes do Conselho Federal de Corretores de Imdveis (COFECI)
n%s. 957, de 22 de maio de 2.006 (D.0O.U. de 26/06/2.006) e 1.066, de 22 de novembro de
2.007 (D.0O.U. de 29/11/2.007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis
para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica e regulamentam a sua
forma de elaboracgao.
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08 DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de "UM APARTAMENTO RESIDENCIAL”, sob o n°. 12 (doze), localizado
no 1° Andar ou 2° Pavimento do Bloco 04, do CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO
II, localizado na Rua Guilherme Paschoal Zampronio, n°. 1.020, bairro Jardim Santa Rosa I,
CEP 14.165-620, nesta cidade de Sertaozinho/SP.

Cadastrado na Prefeitura Municipal de Sertaozinho/SP sob o n°. 02-3251-1-0002-
028 - Controle 50199463, conforme Certidao de Valor Venal n°. 525501/2024, expedida
pela Prefeitura Municipal de Sertaozinho/SP, em 11/07/2.024, anexada neste parecer.
(ANEXO II)

Esta devidamente descrito e caracterizado na matricula n°. 64.759, Livro n°. 02, do

Cartorio de Registro de Imdveis de Sertdaozinho/SP, na seguinte forma:

“IMOVEL: Um apartamento residencial sob n° 12, localizado no 1° Andar ou 2° Pavimento,
Bloco 04, do Condominio RESIDENCIAL "ARAGAO II”, situado nesta cidade e comarca de
Sert&ozinho, com frente para a RUA DELFINO ELIOTERIO DE ALMEIDA N° 1.020 (um mil e
vinte), contendo sala, area de circulacdo, dois quartos, banheiro, cozinha e area de servico,
com a area util de 42,2100 metros quadrados, area comum de 7,1527 metros quadrados,
perfazendo uma area total de 49,3627 metros quadrados, correspondendo-lhe uma fracdo
ideal de 0,00227273 no terreno e nas coisas comuns, confrontando: pela frente com espaco
aéreo da area comum do condominio; pelo seu lado esquerdo com hall de acesso e
escadarias; pelo seu lado direito com o espaco aéreo da area comum do condominio; e, pelos
fundos com espaco aéreo da area comum do condominio, cabendo a essa unidade auténoma
uma vaga de estacionamento de veiculo, cujo uso sera disciplinado em assembleia geral. O
terreno onde se assenta o edificio contém 24.925,13 metros quadrados e esta devidamente
descrito na matricula n°© 58.487. Cadastrado na Prefeitura Municipal local em drea maior sob
n° 02.3251.1.0002.000, cédigo n° 50194111.”

NOTAS
A descricao exata e suas confrontacdes foram extraidas da matricula do referido

imovel, sendo que demais informacoes estardo contidas nas averbagdes neste documento.
(ANEXO V)
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Consta na matricula do referido imével que o CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAE 7°
esta localizado na Rua Delfino Eliotério de Almeida, n°. 1.020, bairro Jardim Santa Rosa I,
mas na realidade, seu endereco exato é Rua Guilherme Paschoal Zampronio, n°. 1.020,
bairro Jardim Santa Rosa I, CEP 14.165-620, nesta cidade de Sertaozinho/SP.

09 VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel foi visitado, vistoriado e fotografado por este subscritor no dia 02/07/2.024
(dois de julho de dois mil e vinte e quatro), no periodo matutino, mais precisamente as 9:30

horas, em companhia dos moradores presentes no local.

Apds a apresentacdo do imdvel e em poder de todas as informacOes necessarias,
iniciou-se o processo de avaliagdo, possibilitando assim, vistoriar a area util privativa do
APARTAMENTO objeto desta avaliagdo, bem como as areas de uso comum do
CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II, analisando as benfeitorias, as avarias e demais

observacoes de grande importancia para a conclusao dos trabalhos.

A area total de 49,3627 m2, sendo area util privativa coberta de 42,2100 m2 e
area de uso comum de 7,1527 m?2, a qual estd averbada na matricula do referido imével,
condiz com a area informada na Certidao de Lancamento de IPTU n°, 525502/2024, expedida
pela Prefeitura Municipal de Sertaozinho/SP, em 11/07/2.024, anexada neste parecer.
(ANEXO III)

O Edificio, bem como todos os Apartamentos do condominio estdo classificados junto
a Prefeitura Municipal de Sertdozinho/SP como: “Padrao de Construcao - Popular”, onde

suas caracteristicas estdo melhores descritas abaixo:

O IMOVEL AVALIANDO E CONSTITUIDO DE:
(APARTAMENTO 12 - 1° ANDAR - 2° PAVIMENTO - BLOCO 04)

Dormitorio I

Dormitorio II
01 Sala de Visitas

01 Cozinha/Lavanderia

01 Banheiro Social

01 Vaga de Garagem Descoberta
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INFORMACOES IMPORTANTES SOBRE O IMOVEL AVALIANDO
(APARTAMENTO 12 - 1° ANDAR - 2° PAVIMENTO - BLOCO 04)

Area Util Privativa Coberta: 42,2100 m=2
Area de Uso Comum: 7,1527 mz2
Area Total: 49,3627 m2

Fracao Ideal Correspondente: 0,00227273

Estado de Conservagao:

Entre Regular e Péssimo

Padrao de Acabamento: Popular
NUumero do Apto: 12

Andar: 10 Andar

Pavimento: 20 Pavimento

Bloco: 04

Idade Aparente: 20 Anos

Idade Real: 12 Anos

Vagas de Garagem: 01 Vaga

CARACTERISTICAS DO TERRENO ONDE ESTA EDIFICADO O
“CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II1”

Situacgao Edificado

Posicao Meio da Quadra

Formato Irregular
Cota/Greide No nivel da rua

Passeio/Calcada

Sim

Consisténcia

Solo Firme e Seco

Topografia

Plano

Area do Lote

24.925,13 m2 (conforme matricula)

INFORMAGCOES IMPORTANTES SOBRE O
“CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II”

Uso Estritamente Residencial
Piscina Nao
Playground Nao
Saldo de Festas Sim
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Portaria Sim fis8
Quadra de Esportes Sim
Entrada e Saida para
) 01 (uma)
Veiculos
Entrada/Saida Pedestres 01 (uma)
Vagas de Garagens Piso Térreo (Algumas cobertas e algumas descobertas)

Segunda a Sabado (das 07:00 horas as 19:00 horas)
Domingo (das 07:00 as 12:00 horas)

Horario da Portaria

Quantidade de Aptos 440 Apartamentos

Quantidade de Blocos 55 (Cinquenta e cinco)

Quantidade de Aptos por
08 Apartamentos
Bloco

Quantidade de Aptos por

02 Apartamentos
Andar

Piso Térreo (1° Pavimento)
10 Andar (2° Pavimento)
20 Andar (3° Pavimento)

39 Andar (4° Pavimento)

Quantidade de Andares

10 CARACTERISTICAS DA REGIAO

O Condominio Residencial Aragao II estd localizado no bairro Jardim Santa Rosa I,
nesta cidade de Sertaozinho/SP, com frente para a Rua Guilherme Paschoal Zampronio, sob
0 n%, 1.020, pelo lado direito de quem da Rua Guilherme Paschoal Zampronio olha para o
condominio com a Avenida Antonio Vanzella, pelo lado esquerdo de quem da Rua Guilherme
Paschoal Zampronio olha para o condominio com a Rua Mauro Georgetti e pelos fundos com

a Rua José Corbo.

Trata-se de rua pavimentada, com mao Unica em diregdo aos bairros mais préximos,
destacando: “Jardim Santa Barbara”, “Jardim Santa Clara”, “Jardim Santa Lucia”, “Jardim do
Engenho”, “Jardim Santa Rosa II”, “Jardim Esmeralda”, “Engenho”, dentre outros.
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11 MELHORIAS PUBLICAS

Todas as ruas do entorno sao pavimentadas e possuem iluminagao publica, rede de
agua e esgoto, drenagem de aguas pluviais, rede de telefonia, internet banda larga, coleta

de lixo e linha de transporte coletivo urbano.
As escolas mais proximas ao IMOVEL AVALIANDO s&o: “E.M.E.I. Professora Eden

Ambrdsio”, " E.E. Professora Edith Silveira Dalmaso”, “E.M.E.F. Waldomiro Gomes”, “E.M.E.I.

Mary Inés Furlanetto Zequim” e “E.M.E.I. Ana Maria Canesin Lovato”.

12 MAPA DE LOCALIZACAO DO CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II
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,'w _.(-}

Imagem obtida no site: www.googlemaps.com.br
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13 VISTA AEREA VIA SATELITE DO CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II

Imagem obtida no site: www.googlemaps.com.br
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15 FOTOS E INFORMACOES DO CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II

VISTA AEREA VIA SATELITE DO
CONDOMINIO RESIDENCIAL ARAGAO II

https://www.google.com/maps/place/R.+Guilherme+Paschoal+Zampronio,+1020+-

+Sert%C3%A30zinho,+SP,+14165-440/@-21.1033957, -
47.9874538,518m/data=13m1!1e314m6!3m5!1s0x94b99be40e52992f:0x8eaal840e84e25
3518m2!3d-21.1036168!4d-47.986961!1165%2Fg%2F11s9svkz51?entry=ttuu
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SALA DE VISITAS
Piso ceramico, paredes rebocadas que receberam pintura latex pva, um bocal com
lampada, vitroé de correr em perfil metalico com vidros, batente metalico e porta de madeira
com fechadura (entrada social), quadro de disjuntores, soleira de granito na entrada da porta

social e cobertura de laje.

02/07/2024 09:33
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COZINHA
Piso ceramico, revestimento ceramico em trés paredes com altura de 1,50 metros,
restante das paredes rebocadas que receberam pintura latex pva, pia de marmore sintético
com torneira, tanque granilite com torneira, um bocal com Ildmpada, vitré de correr em perfil

metdlico com vidros e cobertura de laje.
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DORMITORIO I
Piso ceramico, paredes rebocadas que receberam pintura latex pva, um bocal com
lampada, veneziana em perfil metalico com vidros, batente em perfil metdlico, porta de

madeira com fechadura e cobertura de laje.
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DORMITORIO II
Piso ceramico, paredes rebocadas que receberam pintura latex pva, um bocal com
lampada, veneziana em perfil metdlico com vidros, batente em perfil metdlico, porta de

madeira com fechadura e cobertura de laje.

-
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BANHEIRO SOCIAL
Piso ceramico, revestimentos ceramicos nas paredes com altura de 1,60 metros,
restante das paredes rebocadas que receberam pintura latex pva, chuveiro, vitré basculante
em perfil metalico, vaso sanitario com caixa de descarga acoplada, lavatério de louca com
torneira, um bocal com lampada, batente em perfil metalico, porta de maderia com

fechadura, forro de gesso e laje.
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17 PESQUISAS DE MERCADO

17.1 FONTES DE PESQUISAS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS - AMOSTRAS

As pesquisas de mercado foram realizadas através de informagdes obtidas

exclusivamente na cidade de Sertaozinho/SP, a procura por APARTAMENTOS com

caracteristicas mais proximas possiveis as do IMOVEL AVALIANDO, j& transacionados ou, na
falta desses imoveis, os que estavam sendo ofertados através de sites, imobiliarias,

corretores de imoveis e pelos seus proprios proprietarios.

Apesar de obtermos uma quantidade significativa de imdveis comparativos, estando
todos localizados na mesma cidade, fez-se necessaria uma analise criteriosa desses
elementos pesquisados, preservando somente os que continham caracteristicas mais

préximas quando comparadas com as caracteristicas do proprio IMOVEL AVALIANDO.

Como o intuito do trabalho é a comparacdo com imdveis semelhantes, selecionamos
seis (06) deles, exatamente por estes ultimos conterem caracteristicas idénticas as do
IMOVEL AVALIANDO, com excecdo de somente dois “elementos”, os quais serdo
devidamente tratados nas homogeneizagdes dos dados coletados, para as correcoes dessas

diferencas.

Algumas dessas amostras diferenciam-se tdo somente nas questdes de “padroes de
acabamentos/padroes de conservacdes” e “diferencas de localizagbes”, as quais foram
tratadas quando comparadas com o padrdao de acabamento/conservagao e localizagao do
IMOVEL AVALIANDO.

Por esta razdo, tal diferengca merece ser considerada nas homogeneizagdes dos dados

coletados, para assim, tornar o valor de mercado do avaliando o mais justo e exato possivel.

Desta forma, a pesquisa de mercado permitiu entdo a obtengdo dos apartamentos

abaixo descritos, os quais estao identificados pelas AMOSTRAS de 01 a 06.

NOTAS

Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por proprietarios de

imoveis, bem como por imobilidrias e corretores habilitados, portanto, sdo premissas aceitas
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como validas, corretas e fornecidas de “boa fé”. Conforme prescrito em norma, a quanticfﬁc?@g
das amostras coletadas e utilizadas sao suficientes para a aplicacao da metodologia.

18 FOTOS E INFORMACOES SOBRE OS IMOVEIS REFERENCIAIS - AMOSTRAS

AMOSTRA 01

@0 MUT IN el
T2 AL Ound Camtna
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AMOSTRA 01

Imobiliaria:

Lago Imoveis - CRECI 32955-]

Endereco imobiliaria:

Rua Altino Arantes, n°. 644 - Ribeirdo Preto/SP

Telefone da imobiliaria:

(16) 3211-8330

Tipo de Imovel:

Apartamento Residencial

Endereco do imével:

Rua Guilherme Paschoal Zampronio, n°. 1.021
Condominio Residencial Aragdo I

Bairro:

Jardim Santa Rosa I - Sertdozinho/SP

JOSE ANTONIO DE FREITAS
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, . www.lagoimobiliaria.com.br - Cédigo 177008 fis. S
Imovel anunciado: . . o . .
Todas as imagens e informagdes foram obtidas nesse site
Area atil: 42,2100 m2
Area comum: 7,1527 m2
Area total: 49,3627 m?2
Valor a venda: R$ 50.000,00 (Cinquenta mil reais)

02 dormitdrios, sala de visitas, cozinha/lavanderia e banheiro social. 01 vaga de
garagem.

LINK
https://www.lagoimobiliaria.com.br/comprar/Sertaozinho/Apartamento/Padrao/Conjunto-

Habitacional-Anelio-Celline/177008

AMOSTRA 02
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AMOSTRA 02
Imobiliaria: Expandh Imdveis - CRECI - 11.597-]
Endereco: Rua Bardo do Rio Branco, n°. 1.611 - Sertaozinho/SP
Telefone: (16) 2105-3333

Tipo de Imovel:

Apartamento Residencial

Endereco do imével:

Rua Antonio Caetano do Nascimento, n°. 600
Condominio Residencial Acacias

Bairro:

Jardim Santa Rosa II - Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.expandhimoveis.com.br — Céd. 15401
Todas as imagens e informagdes foram obtidas nesse site
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Area Gtil: 43,3700 m?2 e 903
Area de uso comum: 7,0373 m2

Area total: 50,4073 m2

Valor a venda: R$ 60.000,00 (sessenta mil reais)

de festas.

02 dormitdrios, sala, cozinha/lavanderia, banheiro social, 01 vaga de garagem e saldao

LINK

https://www.expandhimoveis.com.br/comprar/Sertaozinho/Apartamentos/Padrao/Jardim-Santa-

Rosa-11/15401

AMOSTRA 03

AMOSTRA 03

Imobiliaria:

Lago Imoveis - CRECI 32955-]

Enderego Imobilidria:

Rua Altino Arantes, n® 644 - Ribeirao Preto/SP

Telefone:

(16) 3211-8330

Tipo de Imovel:

Apartamento Residencial

Endereco do imével:

Rua Antonio Caetano do Nascimento, n°. 600
Condominio Residencial Acacias

Bairro:

Jardim Santa Rosa II - Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.lagoimobilidria.com.br - Cédigo 175865 Todas as
imagens e informagdes foram obtidas nesse site
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fls. 905

AMOSTRA 04

Imobiliaria:

Lago Imédveis - CRECI 32955-]

Endereco imobiliaria:

Rua Altino Arantes, n°. 644 - Ribeirao Preto/SP

Telefone da imobiliaria:

(16) 3211-8330

Tipo de Imovel:

Apartamento Residencial

Endereco do imovel:

Rua Antonio Caetano do Nascimento, n°. 600
Condominio Residencial Acacias

Bairro:

Jardim Santa Rosa II - Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.lagoimobilidria.com.br — Cdédigo 163850
Todas as imagens e informagdes foram obtidas nesse site

Area util: 43,3700 m?2
Area comum: 7,0373 m2
Area total: 50,4073 m=2

Valor a venda:

R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais)

02 dormitdrios, sala 02 ambientes, banheiro social, cozinha, area de servico e 01 vaga

de garagem.

https://www.lagoimobiliaria.com.br/comprar/Sertaozinho/Apartamento/Padrao/Jardim-Santa-

LINK

Rosa-I11/163850
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AMOSTRA 05

Proprietario:

Nathan Domenice

Tipo de Imovel:

Apartamento Residencial

Endereco do imovel:

Rua Aristides Simdes ou Joaquim Ferreira, n°. 33 - CEP
14.165-358 - Condominio Residencial Eldorado

Bairro:

Jardim Santa Rosa II - Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.olx.com.br - Cédigo 1302488428
Todas as imagens e informacgdes foram obtidas nesse site

Area util: 43,3700 m?2
Area comum: 6,8270 m=2
Area total: 50,1970 m=2

Valor a venda:

R$ 90.000,00 (noventa mil reais)

de garagem.

02 dormitdrios, sala 02 ambientes, banheiro social, cozinha, area de servico e 01 vaga

LINK

https://sp.olx.com.br/regiao-de-ribeirao-preto/imoveis/apartamento-residencial-

eldorado-sertaozinho-sp-1302488428?lis=listing 1001
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Rua Antonio Caetano do Nascimento, n°. 600 fis 93

Endereco do imovel: L i ) . .
S Condominio Residencial Acacias

Bairro: Jardim Santa Rosa II - Sertaozinho/SP

www.vivareal.com.br - Céd. 278
Todas as imagens e informagoes foram obtidas nesse site

Imodvel anunciado:

Area util: 43,3700 m2

Area de uso comum: 7,0373 m2

Area total: 50,4073 m2

Valor a venda: R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais)

02 dormitodrios, sala, cozinha/lavanderia, banheiro social, 01 vaga de garagem e saldo
de festas.

LINK
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-santa-rosa-ii-

bairros-sertaozinho-com-garagem-43m2-venda-RS85000-id-2631212286/

19 METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicada para a determinagdao do valor de mercado, para fins de
comercializacdo imobilidria, do imdvel objeto do presente trabalho foi a do “METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO":

“METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”: E aquele em que o valor

do imdvel ou de suas partes constitutivas é obtido através da comparacao de dados

de mercado relativos a outros de caracteristicas similares. E utilizado para avaliacdes

de terrenos e benfeitorias e consiste na pesquisa de mercado de bens similares

vendidos ou em oferta, considerando-se a homogeneizacao.

Para a correta utilizacgdo do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO"” se faz necessaria as homogeneizacdes e os tratamentos dos dados coletados,
em funcdo da qualidade e da quantidade das informacdes disponiveis, devendo para tanto,
a escolha de um dos seguintes tipos de tratamentos exigidos pela ABNT NBR 14.653-2 -

Imoveis Urbanos, sendo eles:
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10-) Tratamento por “fatores”: Sendo aplicavel a uma amostra composta por ddgos?
de mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis as do IMOVEL AVALIANDO, isto

€, recomenda-se que, no tratamento por fatores, a amostra seja composta por dados de

mercado com caracteristicas fisicas, socioecon6micas e de localizacao as mais semelhantes
possiveis entre si e em relacdo ao IMOVEL AVALIANDO, de forma a exigir apenas pequenos
ajustes nas homogeneizacdoes dos dados coletados, os quais homeamos em nosso trabalho

como “fatores”.

20-) Tratamento por “inferéncia estatistica”: Aplicavel quando ndo se tem uma
quantidade significativa de amostras homogéneas para serem comparadas ao IMOVEL

AVALIANDO. Em outras palavras, utiliza-se a inferéncia estatistica ou regressao linear,

considerando itens na composicao da amostra com um pouco mais de heterogeneidade,
podendo este conjunto de elementos pesquisados serem heterogéneos em varios quesitos,
sendo alguns deles: localizagao, areas, padrdes construtivos, padroes de acabamento, etc...
Para a aplicacdo desse método, necessita-se a criacdo da “variavel dependente” e das
“variaveis independentes” que mais se enquadrarem ao caso, fazendo com que se possa
validar o modelo matematico estatistico, conseguindo da melhor forma, atribuir o justo valor

de mercado ao avaliando.
NOTAS
Mesmo sabendo que algumas instituicbes e os proprios avaliadores preferem a

aplicacao da “inferéncia estatistica” nas avaliacdes imobilidrias, para o caso do IMOVEL

AVALIANDO propriamente dito, inadmissivel a aplicacdo desse tratamento, razao pela qual,

obteve-se no mercado imobiliario local, uma quantidade suficiente de amostras, sendo elas
homogéneas o bastante para a aplicacdao do tratamento por “fatores”. Inclusive, mesmo

gue se quisesse, nao seria possivel tratar os imdveis pesquisados, sendo eles completamente

homogéneos, através da estatistica inferencial, justamente pela razdo de que nao
conseguiriamos criar “variaveis” para um conjunto de amostras que se mostraram

“constantes”.

Diante de todo o exposto, para verificar o melhor tratamento a ser utilizado na
avaliacdo em questdo, buscou-se por informacdes disponiveis no mercado imobilidrio sobre
os valores praticados para um determinado conjunto de imdveis similares entre si e em
relacdo ao IMOVEL AVALIANDO.
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fls. 912

Conseguindo encontrar uma quantidade representativa de amostras que pudessem
ser comparadas, optou-se, aliado ao “Método Comparativo”, pela aplicacdo do “tratamento
por fatores”, sendo este o mais recomendado ao caso, ja que os elementos comparativos
se mostraram homogéneos o bastante para referida aplicagao, necessitando de tdo somente

tratar algumas amostras que possuiam algumas diferencas nos quesitos apontados acima.

Como esse conjunto de amostras ndo se mostrou homogénea o bastante para permitir
uma conclusao direta quanto ao valor médio desses imoveis, sendo que isso s seria possivel
se os imdveis pesquisados e todos os aspectos intervenientes a formacdo de seus respectivos

valores pudessem ser considerados idénticos, fez-se necessaria, as homogeneizacdes dos

dados coletados, através do Tratamento Matematico Estatistico, aplicando-se os “fatores”

gue mais se enquadravam para as devidas homogeneizagdes, buscando amenizar as
diferencas existentes e adequando as caracteristicas entre os imdveis referenciais (amostras)
para com o IMOVEL AVALIANDO.

20 DESCRICOES DOS FATORES UTILIZADOS PARA AS HOMOGENEIZACOES DOS
DADOS COLETADOS

e Fator “Oferta”: Faz a correcao da elasticidade da informacao pois, usualmente os
imoveis sao ofertados em valores superiores ao que sao efetivamente transacionados.
Para imédveis ofertados no mercado adota-se, normalmente, um valor dentro do
intervalo de 0,80 e 1,00. Para dados de imdveis ja transacionados, em razao da

auséncia de elasticidade é tomado como igual a 1,00.

o Fator “Localizacao”: Refere-se as diferengas de valores entre imoveis situados em
locais distintos, ou seja, corrige as variagdes decorrentes da localizagao mais ou menos
valiosa da amostra em relacdo ao imodvel avaliando. Pode ser obtido pela planta
genérica de valores do municipio, lancamentos fiscais, informacdes imobilidrias, ou

mais comumente através da experiéncia profissional.

e Fator “"Acabamento/Conservacao”: Fator aplicado para corrigir as diferencas

relacionadas as variagdes nos detalhes dos padrdoes de acabamentos e dos estados de
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conservacdes dos imdveis referenciais (amostras) em comparagdo com o padrécS'sagéL3
acabamento e estado de conservacdo do IMOVEL AVALIANDO.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Utilizamos o método acima, respeitando os niveis de precisao e fundamentagao

prescritos na NBR 14.653 - Partes 1 e 2 - AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS da
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS “ABNT”, sendo apresentado na

modalidade “Completo” - “Grau de Fundamentacao II” e “Grau de Precisao III”, usando

especificamente para o método descrito o software AVALURB 6.0, desenvolvido pela AM

Projetos e Sistemas.

“"'Grau de Fundamentagao”
Tabelas 3 e 4 do item 9.2.2 da NBR 14.653-2 da ABNT
(ANEXO 1V)

Item 1
Caracterizacao do imédvel avaliando
Grau II (Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento)

02 pontos

Item 2
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados
Grau III (06 elementos)
02 pontos

Item 3
Identificagcdo dos dados de mercado

Grau II (Apresentacao de informacdes relativas a todas as caracteristicas dos dados

analisados)

02 pontos

Item 4

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
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Grau II (0,50 a 2,00) fls. 914
02 pontos

Tendo em vista a tabela 4 (ANEXO IV) do item 9.2.2.1 da NBR 14.653-2 da ABNT, a

presente avaliacao atingiu 08 pontos, alcancando o “Grau II” de Fundamentacao.

Conforme a tabela 5 (ANEXO IV) do item 9.2.3 da NBR 14.653-2 da ABNT, a presente
avaliagao atingiu o “Grau III” de Precisao.

22 TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO
22.1 RELATORIO - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRATAMENTO POR FATORES
DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
VIDE ANEXO I
1) IDENTIFICACAO
2) HOMOGENEIZAGCAO DOS FATORES
3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTIC
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS (“CRITERIO DE CHAUVENET")
5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL
6) INTERVALO DE CONFIANGA
7) CAMPO DE ARBITRIO

8) CONCLUSAO FINAL
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9) OBSERVACOES GERAIS/GRAFICOS fls. 915

23 DIAGNOSTICO DE MERCADO

IMOVEL AVALIANDO
NIVEL DE NIVEL DE ABSORCAO DO BEM DESEMPENHO DO
OFERTA DEMANDA PELO MERCADO MERCADO ATUAL
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
X | Médio/Baixo | X Médio/Baixo X Normal/Dificil X | Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

24 DOCUMENTACOES ANEXAS

ANEXO I
e Relatdrio - Tratamento Matematico Estatistico - Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado. Utilizado especificamente para este método o software
“"AVALURB 6.0”, desenvolvido pela AM Projetos e Sistemas.

ANEXO I1I

e Certidao de Valor Venal n°, 525501/2024, expedida pela Prefeitura Municipal
de Sertaozinho/SP, em 11/07/2.024.

ANEXO III

e Certidao de Lancamento de IPTU n°. 525502/2024, expedida pela Prefeitura
Municipal de Sertaozinho/SP, em 11/07/2.024.
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ANEXO IV

e Especificacdo da Avaliacdo Imobilidria quanto aos Graus de Fundamentacao e

Precisao.

ANEXO V

e Certiddao da Matricula n°. 64.759, Livro n°. 02, do Oficial de Registro de Iméveis
de Sertaozinho/SP, emitida em 03/05/2.018, extraida das fls. 24/25 dos autos.

ANEXO VI

e Ficha Espelho do Cadastro Imobiliario, emitida pela Prefeitura Municipal de
Sertaozinho/SP, em 11/07/2.024, as 09:15 horas.

25 CONCLUSAO

Com base em pesquisas de imodveis e na utilizacdo de métodos que mais se
adequaram, realizados segundo a NBR n9. 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando-se
fatores de transposicdao e correcdo consubstanciada, seguindo técnicas modernas de
avaliacdes, que contribuiram para a formagao e conviccao do valor aqui expresso, conclui-
se que o IMOVEL AVALIANDO, objeto da matricula n°. 64.759, Livro n°. 02, do Cartério
de Registro de Imdveis de Sertdozinho/SP, para fins de COMERCIALIZACAO
IMOBILIARIA, no estado em que se encontrava no momento da vistoria, representa nesta

data a importéncia de:

R$ 41.000,00

(Quarenta e um mil reais)
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26 TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente parecer consta de 48 (quarenta e oito) paginas digitadas, numeradas e
assinadas digitalmente pelo perito judicial. Ao final, estd acompanhado dos ANEXOS I, II,
ITI, IV e V, dos quais foram mencionados durante o trabalho.

Agradeco a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-me desde
ja a disposicao de Vossa Exceléncia para quaisquer esclarecimentos que se fagam
necessarios.

Atenciosamente.

Sertdaozinho/SP, 11 de julho de 2.024.

JOSE ANTONIO DE FREITAS
Perito Judicial
CNAI 10.672

JOSE ANTONIO DE FREITAS CRECISP 105.645-F CNAI 10.672 PTAM - JAF 172 * 07/2024

Este documento é&pia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob o niUmero WSET24700717157

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e cdédigo IAYQCLTC.
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José Antonio de Freitas

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

=

1) Ident: PTAM JAF 172 07_2024 Tipo: Laudo completo Solicitante: Forum de Sertaozinho-SP
Lograd.: Rua Guilherme Paschoal Zampronio - Apto 12 Ne2: 1.020 Complemento: Bloco 04

Bairro: Jardim Santa Rosa | Cidade: Sertaozinho Estado: Sao Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3  V.Hom.(R$/m2)

1 50.000,00 42,21 1.184,55 0,85 1,00 0,80 805,50

2 60.000,00 43,37 1.383,44 0,85 0,90 0,80 846,67

3 65.000,00 43,37 1.498,73 0,85 0,90 0,80 917,22

4 75.000,00 43,37 1.729,31 0,85 0,90 0,80 1.058,34

5 90.000,00 43,37 2.075,17 0,80 0,90 0,80 1.195,30

6 85.000,00 43,37 1.959,88 0,80 0,90 0,75 1.058,34
F1:Oferta F2: Localizagédo F3:Acab.-Conservagao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16336 , sob o nimero WSET24700719367

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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=

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2):
Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrao (R$/m2):

Variancia (R$/m2) * 2:

6
5

805,50
1.195,30
5.881,36
389,80

4

97,45

980,23

987,78
123,763063
148,858825
22.158,949892

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = NUmero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Nimero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de Amostras.

Este documento é co6pia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob o nimero WSET2470071715%9| .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.
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José Antonio de Freitas

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3

=

g) Desvio Médio=(|V(1)-M [+ | V(2)-M | +|V(3)-M | +.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,73
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,1738

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,4448

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variacédo (% ) =15,19

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob o nimero WSET2470071715%9| .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2) = 890,53
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 980,23
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  1.069,92
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 9,15
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 9,15
Grau de fundamentacao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 833,19
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 980,23
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 1.127,26

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 42,21
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 980,23

VALOR TOTAL (R$)= 41.375,51

guarenta e um mil, trezentos e setenta e cinco reais e cinquenta e um centavos

9) OBSERVACOES GERAIS:

O IMOVEL AVALIANDO localizado na Rua Guilherme P. Zampronio, n°. 1020 - Apto 12 - Bloco 04, do Cond. Res.
Aragao Il, Jd. Sta Rosa I, em Sertdozinho/SP, para fins de comercializagdo imobiliaria, representa nesta data a
mportancia de (*) R$ 41.000,00. Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653-1

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob o nimero WSET2470071715%0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.
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C) Dispersao dos Precos Observados em Relacdo a Média

Po

x5
x6

x4

x3
x2

x1

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relacao a média.

Am Po(R$/m2)

1-
2.
3-
4-
5-
6-

1.184,55
1.383,44
1.498,73
1.729,31
2.075,17
1.959,88

453,960
255,069
139,782
90,792

436,653
321,366

Do(R$/m2) Do(%)

27,71
15,57
8,53
5,54
26,65
19,61

1.638,51

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob 0 nimero WSET24700717157

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relacao a Média

Vh

x5

x4 x6
Mh

x3

<1 x2

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 980,23

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersao em relacao a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 805,50 174,730 17,83
2- 846,67 133,558 13,63
3- 917,22 63,002 6,43

4- 1.058,34 78,109 7,97
5- 1.195,30 215,070 21,94
6- 1.058,34 78,109 7,97

Data: 03/07/2024

JOSE ANTONIO DE FREITAS - PERITO JUDICIAL
CNAI - 10.672

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob 0 nimero WSET24700717157

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.
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MUNICIPIO DE SERTAOZINHO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

14170-120 - RUA JORDAO BORGHETTI Jardim Recreio SERTAOZINHO SP

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ndmero: 525501/2024 Data Geragao: 11/07/2024 Data Validade: 11/09/2024

CERTIFICAMOS, a pedido da parte interessada, constar que os valores e atributos abaixo
descritos foram atribuidos a este cadastro.

Esta certidao refere-se apenas ao valor venal, ndo isentando de eventuais débitos anteriores
a essa data.

Identificacéao
Inscricao 02-3251-1-0002-028 IdFisico 50199463

Responsavel FERNANDO ALVES - Crc 151689
Local do Imével 14165-620 - Rua . GUILHERME PASCHOAL ZAMPRONIO, 1020 BL04 1PAV AP 12
Bairro/Loteamento JARDIM SANTA ROSA | Quadra: 00 Lote: GLEBA 01-2A
Bairro JARDIM SANTA ROSA | Cidade: SERTAOZINHO Estado: SP

Exercicio de Lancto 2024
Area Terreno 56,64
Area Edificada 49,36

VIr Venal Territorial R$780,5
Vir Venal Edificagdo R$15.032,09
VIr Venal Imével R$15.812,59

Data Emissao:11/07/2024

A veracidade da informacéo podera ser verificada na seguinte pagina da Internet:
http://www.sertaozinho.sp.gov.br

Numero: 525501/2024
Inscricdo: 50199463

ATENGAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.
Este documento tem a validade somente para o exercicio de

Certidao Emitida Graturitamente

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.
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MUNICIPIO DE SERTAOZINHO fis. 930
SECRETARIA DA FINANCAS

Secao da Receita
CNPJ 45.371.820/0001-28
RUA JORDAO BORGHETTI, 250 - CEP 14170-120 - Jardim Recreio - FONE (16)2105-1000

Certidao de Lancamento de IPTU

Certidao Numero
525502/2024

A Prefeitura Municipal de Sertdozinho, Estado de Sao Paulo, para fins que dispde o Paragrafo 2° do
Art. 52 e o Paragrafo Unico do Art. 10° da Lei Complementar N2 01/90, CERTIFICA , a pedido do
interessado através de requerimento protocolado sob N° que na presente data, as areas construidas
consideradas como base de célculo com fins tributarios que foram utilizadas para o langcamento do
imposto predial do imével abaixo identificado sdo as constantes na presente certidao, tendo como
fato gerador o dia 1 ° de janeiro de cada exercicio, conforme paragrafo Unico do artigo 3° da Lei
Complementar 01/90.

IDENTIFICACAO
IdFisico 50199463
Inscricdo 02-3251-1-0002-028
Loteamento JARDIM SANTA ROSA |
Quadra 00 Lote GLEBA Matricula
Area do Terreno 56.64 M2 Testada 0.36 M

Proprietario FERNANDO ALVES
Compromissério
Endere¢co 14165-620 - Rua . GUILHERME PASCHOAL ZAMPRONIO, 1020 BL 04 1PAV AP 12
Bairro JARDIM SANTA ROSA |

AREAS CONSTRUIDAS

Exercicio Area Situagao
2015 49.36 M?
2016 49.36 M?
2017 49.36 M?
2018 49.36 M?
2019 49.36 M?
2020 49.36 M?
2021 49.36 M?
2022 49.36 M?
2023 49.36 M?
2024 49.36 M?
Todo referido é verdade. SERTAOZINHO, 11 de Julho de 2024

-
T
GUSTAVO ARARECGIDO FARINASSO

SECRETARIO MUNICJPAL DA FAZENDA
33.628.616-BSSP/SP

ATENCAO : Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento
- CERTIDAO EMITIDA COM ASSINATURA DIGITAL AUTORIZADA PELO DEC. 5021 DE 11/05/2009 -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob 0 nimero WSET24700717157

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.
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Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por
fatores, conforme ABNT NBR 14.653-2:2011

L Grau
Item Descrigao
I11 II I
Completa quanto .
L Completa quanto Adocgao de
Caracterizagdo do aos fatores ) .
1 o _ a todos os fatores - situacao
imovel avaliando _ utilizados no )
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
informacdes Apresentacdo de
relativas a todas 5 informagoes
o Apresentacgao de ]
as caracteristicas ) 5 relativas a todas
L informagdes o
Identificacao dos dos dados as caracteristicas
3 _ relativas a todas as
dados de mercado analisadas, com - dos dados
caracteristicas dos
foto e _ correspondentes
o dados analisados
caracteristicas aos fatores
conferidas pelo utilizados

autor do laudo

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a2,50°

conjunto de fatores

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

mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob o nimero WSET24700717157

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e cdédigo IAYQCLTC.
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Tabela 4 — Enquadramento segundo seu grau de fundamentacao no caso de
utilizacao de tratamento por fatores, conforme ABNT NBR 14.653-2:2011

Graus II1 II
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no

) L grau III, com os minimo no grau II e | Todos, no minimo no
Itens obrigatoérios _ L )
demais no minimo os demais no graul

no grau II minimo no grau I

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos de regressao
linear ou do tratamento por fatores, conforme ABNT NBR 14.653-2:2011

~ Grau
Descricao
III II I
Amplitude do intervalo de confianca de
80 % em torno da estimativa de <30 % <40 % <50 %
tendéncia central

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/07/2024 as 16:36 , sob o nimero WSET24700717157

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e cdédigo IAYQCLTC.
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SERTAOZINHO ESTADO DE SAO\ PAULO
,,dﬁc:ai. José Anton,zd, Rodrigues Fgapcf“ 0 ;"

v ,
urbano (X yc.p.m02.3261.1.0002.000-50194111

/ AN

Distito ERT
Muni&:ip_io;/_ SE/RTAOZINHO T

Rural { JINCRA

S ° . to n®.
Denumma:;ao RBA DELFINO ELIDTERIO DE ALMEIDA NO 1 020

mnicuu l'“ 64.759 Protocolo no 127 838 (06/01/2012) 06 DE_FEVEREIRO DE 2012
MVEL. Um apart/amento res1denc1a1 sob n® 12, localizado no 1° Andar ou 2° Pavimento,
Bloco 04, do\C(mdom?mo _RESTDENCIAL "ARAGRO -, situado nesta cidade e comarca de
. ‘Sertdozinho, icom frente “para a RUA. DELFINO El:IQI'ERIO nt ALMEIDA Mo /1 020 (um mil e
vinte), contendo sala, -drea’ de circulagdo, dois quartos, bankeiro, cozinha e 3rea de
servigo, com ad a\ﬁtﬂ de 42,2106 metros quadrados, drea comum de 1, 1527 mtms qua-
7| drados, perfazen “uma’ &rea totﬁl de 49,3627 metros quadrados, correspondendo- -The uma
fragao ideal de |0,00227273 no terreno e nas ‘coisas comtms, confrontando: pela frente
com espago aéreo da. area comum do \condomfmo /peloseu lado esquerdo com hall de aces-/
“s0 e escadarias; pelo seu 1ado dﬂreﬂ:o com espago aéreo da area comum do condominio;’
e, pelos fundos /com espaco’ aéreo 'da srea comam do condunfmo, cabendo a essa unidade
autbnoma uma - vagafd acwnamento de ve1culoy cu.)o uso sera d ciphnado em assem-
bléia geral -0 terreno onde se assenta o echficio contém 24.925,13 metros qnadrados e
estd devidamente descrito na matricu’la n® 58.487. Cadastrado na Pre(eitura Hunicipal
local em drea maior sob n° 02. 3251.1.0002.000, codigo n° 50194111. .
' PROPRIETARIA: CAIXA ECONGMICA' FEDERAL - CF.F instituigdo financeira sob a\ forma’de e~
- presa pblica vinculad\a a0 Ministério da Fazenda, com sede no Setor Bancario Sul, qua-’
dra 4, lotes 3/4, em Brasflia-DF, inscrita no CNPJ/WF, n° 00. 360 305/0001—04 na quali-
dade de gestora do FUNDO DE ARRENDANENTO RESIDENCIAL - FAR. . /
‘REGISTRO MTEIIML -3[ 58 48 de 03 de\se'eenbro de 2010° lnstitmgao v_e ESpécm cagao

icio. Sertaozinho, 06 de feverewo de 2012, 0 ﬁfttia

\\” José ‘Antonio Radngues Franczsco

| Av=1/ 6A. 759 - 06 DE FEVEREIRO DE 2012 - Prot:127- 838 (06]01/2012) (transporte de restricdes)
Procede-se a esta averbagao para constar que por forga do artigo 2°,/§3° da Lei
10.188/01, o imovel desta’ matricula bem com seus frutos e rendimentos, compord o pa-
trimdnio do FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, e serd mantido sob a propriedade
fiducidria da CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, ndo se comunicando com o- patrimﬁnio des-
ta, ficando suhmetido as' seguintes rétriqbes. a) ndo integra o ativo da CEF; b) ndo
responde direta ou 1nd1 retamente /por qualquer obrigagdo da CEF- ¢) ndo compde a Hsta
de bens e direitos da CEF, para efeito de liquidagdo judicial ‘ou extra.]udicml- d) nao
\ pode.ser dado em garant_i_a de débito de operaqal)___,_da EF;-e) 1ve1 gie execugao
P _-'\,por qua1sque’ credores da CEF, por mais privileg 'ad g :

\
|

o o José Abtonio Rodrzgues Francisco
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R.2/ 64.759 - \ § DE FEVEREIRO BE 2016 - Prot. 155.136 (15/02/2016) b- (COMPRA E VENDA)
Nos termos do /Instrumento Partxcular de Compra e Venda Direta de Imével Resuiencw"l _com
Parcelamento € Ahena;ao F.1duc1ar1a no Programa Mmha Casa, Hmha hd . FAI

da Le1 ..n°.13 11 7 de 0_/07/2009 firmado nesta c1dade aos 17 .de maio de 2012, a- propmetana
CAIXA ECONOMICA FEDERAL - ) . CEF, na quahdade de gestora\do FUHDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL -
FAR, ja qualificados, venqeu o imovel desta matricula a FERNANDO ALVES, RG n° 29,134,141-X/SP
e CPF n° 183.271.018/11, Jbrasileiro, solteiro, maior, pintor, residente e dom1c1hado nesta
c1dade, na Rua Elpldlo/Gomes n° 1358, Centro\, pelo preco de R$ 46:652,67 (quarenta e seis

COm recursos conced1dos pelo FAR na forma de Subvengao Etonﬁmca/SubStdm (ar
1e1/ 11 977/09), / s/ @ ser. hberado nos ténnos do ntrate; e, R$ 46.652,67

songedi CEF 5 gestora do FAR/Credor ‘Fiduciario.
de fevereiro: de 2016. 0 Oficial: -

!

José Antonio Radrigues Francisco

_— 2 : “\/’\‘ . .

R.3/ 64.759 - 18 DE FEVEREIRO DE 2016 -~ Prot. \155 136 5/02/2016) - (ALIENA(,‘AO FIDUCIARIA)
Nos termos . do Instrumento /Partlcu'lar mencwnado no R.2, b/p]\opnet&rm \fERNANDO ALVES, ja .
quahﬁcado./ na' qualidade’ d de\{edor fiduciante, nos: termos da Lei Federal 0 9.514 de
20/11/97, aHenou fidu iariame o imével desta matncu]a),a favor da CREDORA/FIWCIARIA

s re(s e sessenta e sete centavos), que sera paga em 120’:'
prestagoes\mensms. (sucesswas e reajustaveis, no(”vanr\total “inicial ﬂe R$ 388,77 dos quais,
RS 308,77 corresponde ao valor de Subvengao/Subswm FAR; e, R$ 80, 00 ao valor do encargo
subs%dmdd (com desconto), vencendo a: primeira prestagac dia 17 de Junho de\2012 e as
seguvntes em igual dia dos meses subsequentes, cujas prestacbes incluem ancargos e
‘ amortxzag;o pelo Sistema de" Amort1zagao ~"SAC, e o saldo devedor de acordu com o contrato.
0 prazo /de caréncfa para expedu;ao da 1nt1magao por madlmplenaa de 60 (ses'

- : £ Mi ..rofﬂme 7.802-=-
Av.4/ 64.759 - 23 OF MAIO DE 2016 - Per 157.142._ (20/05}2016) -  (atualizacdo/qualificagio}
Faco a presente em atengdo ao requérimento feito /pela Caixa Econdmica Federal em 18 de maio de
2016 para constar que, conforme /d1spoe a Lei n° 10.188 de 12 de Feveren‘o de 2001\ deve
figurar como PROPRIETARIO/VENI)EDOR e consequentemente CREDOR/FIDUCIAR! ' ) do 1movgl objeto desta
matricula, o FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL — FAR, inscrito no CNPY n° 03.190.167/0001-50,
conswnando se ainda que fica rerrahﬁcada a Av, 1 desta matricula.

|

\ \\\

\

\

| / i /-
OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DA COMARCA DE SERTAOZINHO/SP

CERTIDAO

= .
reprogra CO nOS -

. além do certificado ha matr:.cula,yextral,
: ° 6.015/73, n3o ¢
nus ou registros de c:.taéoes de ag

. termos da lei

fitida as

/' N
X ANDREIA CRIS "CO ﬁ RTO - SUBSTITUFA DO OFICIAL
Loy
W) ~
| / (\///

Notariais.

.ncrofﬂme 7 465-:-

*x*++* VALORES COBRADOS *¥¥**¥

852~
16:05758

| - ~
\ VALIDADE DA CERTIDAO: 30 DIAS
Para efeitos

exclusivamente
Item 15, "g", cap.

XIV das Normas de Servigo.

I




"D1T106AYI 001p02 8 1650°92'8'8T0Z 8T-988S00T 0SSa20.d 0 awlojul ‘op ojuswnaodeloualajuodauge/Bd/enbipeised/iq-snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘feulblo o Jisjuod ered
/ST/T/00/¥Z1ASM 0J8WNU 0 qos * 9€:9T Se ¥202/L0/TT Wa ope|odojoid ‘ojned 0eS 8p 0pels3 op BaNSNC ap [eungiL @ SY1I344 3d OINOLNY 3SOr Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulfilio op eidod 9 ojuswnoop 8ls3

fls. 937

PTAM - JAF 172 * 07/2024

ANEXO VI

CRECISP 105.645-F

JOSE ANTONIO DE FREITAS




RUA JORDAO BORGHETTI, N° 250 - CEP 14170-120 - Jardim Recreio - FONE (16)2105-1000
Setor de Langamentos e Cadastro de Tributos Imobiliarios

Ficha Cadastro Imobiliario - PROPRIETARIOS

MUNICIPIO DE SERTAOZINHO

fls. 938

USUARIO: MCMAGALHAES

INSCRIGAO CADASTRAL | CODLOGRA| IDFISICO

02-3251-1-0002-028

30523 50199463

Ne LANGAMENTO | ULT. ATUALIZAGAO

148162 19/12/2013

SITUAGAO| INSCRICAO ANTERIOR

Ativo

LOCAL DO IMOVEL
CEP / Logradouro

14165-620 - Rua . GUILHERME PASCHOAL ZAMPRONIO, 1020 BL04 1PAV AP 12

Bairro / Loteamento 254 - CONDOMINIO ARAGAO II Quadra 00

Tipo de Imposto Predial

o

Lote(s) GLEBA 01-2A

LOCAL DE ENTREGA
CEP / Logradouro

14165-620 - Rua . GUILHERME PASCHOAL ZAMPRONIO, 1020 BL 04 1PAV AP 12

Bairro JARDIM SANTA ROSA |
Cidade SERTAOZINHO

Estado SP

=2 1000

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Documentagéo Area do Terreno

56,64 M?

Fracéo Ideal

Testada Principal
0,36 M?

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

bl P al o f A 4
aUlU, Proiutuiduu €T LITUTTZUZ% a5 10.90, SUD U TIUNTETU WOETZ53TUUT LT 1O7

Area Edificada Area Edicula Area Est./Patio Total Area Edificada Processo Construcdo  Carta Habite-se Ano de Construgao |
49,36 M2 0,00 M2 0,00 M2 49,36 M2
IDENTIFICAGAO CRC CNPJ/CPF
Proprietario FERNANDO ALVES 151689 183.271.018-11
Compromissario Nao informado
Possuidor Nao informado
Responsavel Trib. N&o informado
FichaCadastrolmobiliarioProprietarios 50199463 Usuéario emissor: MCMAGALHAES Data Emissdo: 11/07/2024 09:1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ANTONIO DE FREITAS e Tribuffal de JusticadoEstadode-SaoP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003886-18.2018.8.26.0597 e codigo IAYOCLTC.



