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1. SOLICITANTE

Tribunal de Justica An Fstado de S3o Paulo - Comarca de Itapulis — Foro de
Itapolis ~ 22 Vara, através do MM. luiz de Direito da Segunda Vara Judicial da Comarca

de Itapolis, o Sr. Dr. Gustavo Abdalla Garcia de Mello.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor mercadolégico do
imovel sito a Rua José Rossi, n2 66 — Centro, Itapolis — SP, imével este descrito nos
termos da certiddo do anexo 20.5. deste trabalho, emitida pelo Cartério de Registro de
Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Itapolis, e
cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Itapolis com a inscrigdo municipal n2

00006-133-00.

3. NUMCRO DESTE PARECER (P1AM)

PTAM —-003/2023

4. DA COMPETENCIA

Este parecer estd em conformidade com a lei 6.530, de 12 de maio de 1.978
(D.0.U. de 15/05/1978, que regulamenta a profissio de Corretor de Imodveis, em
atengdo ao disposto em seu artigo 32, o qual versa que “Compete ao Corretor de

Imoveis exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e locagdo de imdveis,

podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao Imobilidria”.

Em adigdo, a elaboragdo deste parecer respeita as Resolugdes do COFECI —
Conselho Federal de Corretores de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U.

de 29/11/2007), que estabelece nova regulamentagdo para a elaboragdo de Parecer
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Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, em atengdo a seu artigo 42, o qual versa que
“Entende-se par Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica -~ PTAM - o documentu
elabaradn par Corretor de Iméveis no qual é aprescntada, com base em critérios
técnicos. andlise de merrardn com vistas a determinagio do valor de comercializagéo
de um imével, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, os quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 62, o qual versa que “A
elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica é permitida a todo
Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente inscrito no Consetho Regional dos

Corretores de iméveis”.

5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partcs, sob o titulo geral
“Avaliagbes de Bens”.

Parte 1: Procedimentos Gerais;

Parte 2: Imdveis urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos Naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio Historico;

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os proccdimcntos gerais
para as demais partes e, seguindo as orientagdes da resolugdo COFECI 1.066/07, foi
tomada em consideracdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-
4.

6. ABREVIATURAS

ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
ATC — Area Total Construida
ATT — Area Total do Terreno

CRECI-SP — Conselho Regional dos Corretores de Iméveis
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IA — Imével em Avaliagdo ou Imdvel Avaliando
IPTU — Imposto Predial e Territorial Urbano

IR — Imédvel Referencial

M?2— Metro Quadrado

NBR — Normas Brasileiras

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica
7. IMOVEL AVALIANDO

O imodvel objeto deste PTAM, esta localizado a Rua José Rossi, n 2 66, Centro,
Municipio de Itapolis, e conforme certiddo anexada no anexo 20.5., emitida pelo
Cartério de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da

Comarca de Itapolis, encontra-se registrado nos seguintes termos:

“Um terreno de forma regular, sem benfeitorias, situado nesta cidade de Itdpolis,

na_quadra n. 6, a3 Rua José Rossi, medindo 12,00 {(doze) metros de frente por 41,45

metros da frente aos fundos, confrontando-se atualmente pela frente com a

mencionada via publica; pelo lado direito de quem da rua olha para o imdvel confronta

com Hedernantes Moreira Cezar; pelo lado esquerdo, mesmo sentido, com Romao

Sendon Garcia e outro; e pelos fundos com Zulmira Sendon Garcia, terreno esse com

inicio a 38,00 metros da esquina que a rua Jose Rossi faz com a Avenida Francisco

Antonio de Abreu. Proprietdrio: Francisco Sendon Garcia — RG. 1.587.841-SP - CPF. n.

152.499.058/20, brasileiro, solteiro, maior, funcionario publico estadual, residente e

domiciliado em S3o Paulo — Capital, a Av. Miguel Stéfano, 998, apto 02 — Pargue Imperial

— Jabaquara. TITULO AQUISITIVO: Transcrito sob nimero 27.219, fls. 07 do livro 3 —AR.”

8. VISTORIA

O imavel foi vistoriado “in loco”, por esse subscritor, em companhia do Sr. Paulo

Eduardo Ribeiro Braulino, no dia 29/04/2023, no periodo da manhd, sendo o imével

vistoriado e fotografado. Foi verificado e analisado o estado de conservagdo, as avarias,

as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificagao.
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9. DFSCRICAN DO IMOVEL

a.1. DESCRICAQ RO IMAOVTI

S3o apresentadas nas tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imével

avaliando.

Sobre o terreno

Area Total informada no IPTU 497,00m?
Area Total conferida 497,00m?
Frente 12m
Extensao 41,45m

Orientacao cardeal

Frente para o ponto subcolateral lés-sudeste

(ESE), ou seja, entre o Leste (E) e o Sudeste (SE).

Coordenadas de localizagdo

Lat,Lon: -21.59005,-48.80828

Topologia

Parte plana e parte com declive

Posicdo

No meio da quadra

Sobre a edificagao

que ficam separados do saldo.

No terreno foi construido um saldo dividido em dois ambientes. Ha também dois banheiros

Area construida considerada no IPTU

183,80m?

Area construida real, conferida na vistoria

90,00m?

Posigdo em relagdo a rua

No nivel da rua

Quantidade de andares

O imdvel avaliando possui apenas andar térreo

Idade aparente

22 anos

Aspecto geral

Médio padrao

Revestimento da fachada

Revestido com azulejos de ceramica

Esquadria das portas

Ferro com pintura em esmalte, em médio estado

de conservacao; e com vidros;

Esquadria das janelas

Ferro com pintura em esmalte, em médio estado

de conservagdo; e com vidros;

Entrada social para visitante

01 entrada

Entrada de veiculo

01 entrada
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Medidor de energia Compartilhado com o imével da esquerda

(mesmo proprietario)

Hidrémetro (medidor de dgua) Compartilhado com o imdvel da esquerda

(moemo proprictario)

Descrigdo Detalhada do Imével (vistoria)

Saldo Uma porta de correr, de ferro, com pintura em esmalte, em médio estado de
conservagdo, com vidros em bom estado. Uma fechadura com chave,
funcionando.
Teto em bom estado de conservagdo, de madeira com telhas, sem forro.
Piso de ceramica, em médio estado de conservagao.
Rodapé de cerdmica, em médio estado de conservagdo.
Paredes de alvenaria com pintura velha, em latex. Apresenta marcas de umidade
e bolor em alguns pontos isolados, indicando a necessidade de manutengdo de
/\> calhas, rufos e condutores.

lluminagdo em médio estado de conservagdo, funcionando.
Tomadas e interruptores funcionando.
Saldo Uma porta de correr, de ferro, com pintura em esmalte, em médio estado de
conservagio, com vidros em bom estado. Uma fechadura com chave,
funcionando.
Uma janela, de ferro, com pintura em esmalte, em médio estado de conservagao,
com vidros em bom estado.
Teto em bom estado de conservagdo, de madeira com telhas, sem forro.
Piso de ceramica, em médio estado de conservagao.
Rodapé de cerdmica, em médio estado de conservagdo.
Paredes de alvenaria com pintura velha, em latex. Apresenta marcas de umidade
e bolor em alguns pontos isolados, indicando a necessidade de manutengdo de
calhas, rufos e condutores.
lluminagdo em médio estado de conservagdo, funcionando.
Tomadas e interruptores funcionando.
Hall e banheiros Portas de ferro, rom pintiura em esmalte, em médio estado de conservagdo, com
fechaduras, funcionando.
Janelas de ferro, com pintura em esmalte, em médio estado de conservagao, com
Q vidros em bom estado.
Teto de gesso, em médio estado de conservagdo, sem pintura.
Piso de ceramica, em médio estado de conservagao.
Paredes de alvenaria revestidas com azulejo em bom estado de conservagao.
lHluminagdo em médio estado de conservagdo, funcionando.
Tomadas e interruptores funcionando.
Vasos sanitirios, chuveiros, lavatério, torneira, e demais acessérios em bom
estado de conservagdo. Vélvula de descarga funcionando.
Descrigbes No quintal hd um espago, com piso de concreto, coberto com uma estrutura velha,
simples, de madeira e ferro, coberta com sombrite, velho, rasgado, onde sdo
armazenados vdrios tipos de plantas.
No fundo encontra-se uma &rea de aproximadamente 180m?, que fica a cerca de
quatro metros abaixo do nivel da rua, com cercados de tela, utilizados para criagao
de diversas aves. Hd também inimeras drvores grandes, plantadas.
Paredes externas e muros com pintura velha.
Parte do quintal com piso de cerdmica, em médio estado de conservagdo.
Do lado esquerdo dos banheiros, foi construida uma escadaria que dé acesso ao
imével ao lado; uma lavanderia; e um hall que d4 acesso a um saldo, que fica no
imovel ao lado.

12 ambiente

22 ambiente

externas
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E do lado dircito dos banhciros hé uma escadaria gue da acesso a uma cozinha
que fica no imdvel ao lado.

9.2. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMAOVFI AVALIANDO

O registro fotografico do imével avaliando foi anexado ao final deste Parecer,

no anexo 20.8., onde ficou melhor acomodado, devido a grande quantidade de fotos.
10. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel avaliando esta localizado na Rua José Rossi, 66, Centro, local que

4 > apresenta as seguintes caracteristicas:

Sobre a Regido

Zoneamento; ZR-3

Principal avenida préxima: Av. José Fortuna

Elementos valorizantes nas proximidades considerando um

raio de 1.000 (um mil) metros

Proximidade com grande variedade de comércios, sendo
posto de combustiveis, sorveteria, varejao, oficinas,

farmacias, lojas, supermercados, agougues, padarias,

O

entre outros.

Proximidade e facil acesso a regidao central da cidade.

Elementos desvalorizantes nas proximidades considerando um

raio de 1.000 (um mil) metros

N3o foram identificados elementos desvalorizantes

Infraestrutura e servigos publicos

Rua pavimentada

Vias iluminadas e sinalizadas
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Rede de telefonia

Rede de eletricidade

Rede de agua e esgoto

Rede de fibra ética para intcrnet banda laiga

11. CONFRONTACGES

A descricdo exata e suas configuragdes estdo caracterizadas na Certiddo do

Cartério de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da

Comarca de Itapolis, que se encontra anexada ao final deste trabalho, no ancxo 20.5.
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12. MAPA DE LOCALIZACAO
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12.1. MAPA DE LOCALIZAGAO COM REPRESENTAGCAO DE DISTANCIA COM RAIO DE 1.000

(UM MIL) METROS

Eduardo Junior Batistéla — CRECI-SP 153.823 — F



“1h0

fls. 479 ==

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM —003/2023

13. VISTA AEREA

13.1. VISTA AEREA (SATELITE) COM REPRESENTAGAO DE DISTANCIA COM RAIO DE 1.000
(UM MIL) METROS

calcmaps.com

Raio: 1000 m} 1.00 km | 0.62 mi | 3281 £} 0.54 nm
Area do circulo: 3141593 m7 | 2.14 km?

LatLon: -21 59005,-48. 80828

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 28/08/2024 as 13:54 .
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14. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato
Normativo 001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1. da ABNT/NDR 14653, paid
a elaboragdo deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e a realizagao da
avaliacdo do imodvel objeto deste parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragdo as diversas tendéncias e
flutuagbes do mercado imobilidrio, identificando-se imdveis que tenham elementos
com atributos comparaveis, chamados imdveis referenciais, para compara-los com o
imével em avalia¢do, A partir da ponderacao das dados obtidos, foi possivel determinar

o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e

utilizado para a avaliagdo de valor de iméveis.

15. PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS REFERENCIAIS

Durante o trabalho de campo notou-se que na regiio onde se encontra o imével
avaliando ndo havia imaveis edificados, semelhantes, que pudcssem ser usados coimu
referéncia. Com isso, optou-se por fazer a avalia¢gdo considerando apenas o terreno e
posteriormente acrescentou-se o valor da construgdo depreciada pela aplicagdo dos

indices da tabela de Ross-Heidecke.

Entdo, a determinagdo do valor do imdvel avaliando foi iniciada com a
comparagdo no mercado entre outros 7 (sete) imdveis, que estdo localizados dentro de
uma drea com raio de 1 km do mesmao. Esses sim, apresentam elementos com atributos
comparaveis e, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer

e estdo identificados a seguir.

15.1. IMOVEIS REFERENCIAS
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15.1.1. Imovel Referencial 1 (IR1)

RS 265.000,00 — 450m?
Av. Francisco Antonio de Abreu, 730 - Centro.

Imdvel a venda na Imobiliaria Planalto Central — Tel. (16) 3262-4200

15.1.2. Imovel Referencial 2 (IR2)

TDA, liberado nos autos em 28108

)
V]

T
5
R$ 140.000,00 - 351m? ‘g
©
Rua Antdnio Mochi, 70 - Campestre. it
No)
Imével a venda na Imobilidria Planalto Central — Tel. (16) 3262-4200 5
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15.1.3. Imoével Referencial 3 (IR3)

R$ 130.000,00 - 300m?
Rua Paulo Orlando Amoroso, 70 - Itauera Il.

Imovel a venda na Imobilidria Planalto Central — Tel. (16) 3262-4200

15.1.4. Imével Referencial 4 (IR4)

RS 180.000,00 - 450m?
Av. José Fortuna, 1.206 - Vila Santos.

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 28/08/2024 as 13:54 .

€ coOpia

Imdvel a venda na Imobilidria Planalto Central - Tel. (16) 3262-4200
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15.1.5. Imével Referencial 5 (IRS)

RS 200.000,00 - 360m?
Av. Sete de Setembro, 765 - Itauera |.
Imével a venda na Imobilidria Planalto Central — Tel. (16) 3262-4200

15.1.6. Imével Referencial 6 (IR6)

R$ 550.000,00 - 1551m?

Av. Dr, Eduardo Amaral Lyra, 978 - Centro.

Imovel a venda na Imobilidria Planalto Central - Tel. (16) 3262-4200 ; Imobiliaria Predial
- Tel. (16) 99701-3462; Imobilidria Planalto Matriz — Tel. (16) 3262-2900

Eduardo Junior Batistéla — CRECI-SP 153.823 - F Pagina. 16 de 52
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15.1.7. Imével Referencial 7 (IR7)

—— =

I

R$ 315.000,00 - 604m?

Av. Campos Salles, 337 - Centro.

Imével a venda na Imobilidria Planalto Central — Tel. (16) 3262-4200; Imobilidria Fursil —
Tel. (16) 3262-2960; Imobilidria Planalto Matriz — Tel. (16) 3262-2900

16. ADEQUAGOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imoéveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessdrias aplicagdes de cdlculos de adequacdo para a correta obtencdo de realidades

homogéneas para a conclusdo apresentada. Seguem descri¢des dos cdlculos aplicados.

16.1. QUANTO AOS PRECOS DO TIPO DE OFERTA

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de
mercado, entende-se que normalmente os precos praticados sejam superiores ao
verdadeiro valor do imdvel, tornando necessaria adequagao pela aplicagdo de um fator

redutor para adequa-los ao valor de mercado.
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Considerando a ABNT/NBR 14653-1, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados
de oferta sdo indicacdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se
considerar superestimavas que em geral acompanham esses pre¢os e, sempre que
possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de transagdes.”), segue tabela com a
aplicacao do fator redutor de 5% (cinco por centa) sobre o prego anunciado de cada

imével nas condi¢des supra descritas.

O célculo da aplicagdo do citado fator redutor foi obtido pela aplicagdo da

seguinte formula:

valor anunciado x 5
100

valor de mercado = valor anunciado —

Na tabela a seguir, a coluna “Fator redutor da negociagdo” apresenta o valor a
ser diminuido do valor do antincio a ordem de 5% (cinco por cento) deste, e a coluna a
sua direita, “valor de mercado do m? “apresenta o valor reduzido de cada imével
referencial, ja dividido pela sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area do

terreno (m?)”.

DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS {Terrencs) 5%
Valor do m?

Area do Fonte da | Valorde Venda | de Venda Fator Valor de

Enderego Terreno pesquisa | dos Terrenos dos redutor de | mercado do
{m?) Terrenos negociagio m?

IR1 | Av. Francisco Antonio de Abreu, 730 - Centro 450 Anuncio R$ 265.000,00 RS 588,89 RS (29,44) RS 559,44
IR2 | Rua Antonio Mochi, 70 - Campestre 351 Anuncio R$ 140.000,00 RS 398,86 RS {19,94) RS 378,92
IR3 | Rua Paulo Orlando Amoroso, 70 - Itauera Il 300 Anlncio RS 130.000,00 RS 433,33 RS (21,67) RS 411,67
1R4 | Av. José Fortuna, 1.206 - Vila Santos 450 Antincio RS 180.000,00 R$ 400,00 RS (20,00) RS 380,00
IR5 | Av. Sete de Setembro, 765 - Itauera | 360 Anlncio R$ 200.000,00 R$ 555,56 RS (27,78) R$ 527,78
IR6 | Av. Dr. Eduardo Amaral Lyra, 978 - Centro 1551 | Andncio R$ 550.000,00 RS 354,61 RS (17,73) RS 336,88
IR7 | Av. Campos Salles, 337 - Centro 604 Anuncio RS 315.000,00 RS 521,52 RS (26,08) RS 495,45
Total: RS 3.090,13
Média de m? (total dividido pela quantidade de iméveis referenciais): RS 441,45
Eduardo Junior Batistéla — CRECI-SP 153.823 - F Pégina. 18 de 52
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16.2. QUANTO A IDADE E CONSTRLICAO DO IMOVEL AVALIANDO E DOS REFERENCIAIS

Em rela¢do aos imdveis referenciais, ndo ha o que se falar sobre depreciacdo,
pois terrenos ndo depreciam. 14 em relagdo ao imdvel avaliando, foi necessario definir
o valor da construcdo, considerando sua vida atil, seu estado de conservagdo, e
posteriormente, aplicar a depreriacin an valor, a fim de adequd-lo a realidade alual. A
base de calculo foi obtida pela aplica¢cdo das seguintes formulas, as quais se utilizam da
tabela de Ross-Heidecke, presente no anexo 20.4. deste parecer, e da tabela de vida util

de imoveis, presente no anexo 20.2 deste parecer.

Valor da construcido = (custo médin por metro quadrado x arca construida)

Nota: o custo médio por metro quadrado considerado, foi o calculado e divulgado pelo IBGE — Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica, em margo de 2023, através do SINAP! — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da

Construgdo Civil.

valor da construgio x fator RosslHeideck
100

Valor depreciado = valor da construgao —

) i Idade do imével
Idade percentual de vida do imével = ——— x 100
Vida atil

O estado de conservagdo do imdvel enquadra-se na catcgoria (') “Reparos
Simples e Importantes”, dos critérios do estado de conserva¢do considerados no
método que utiliza a Tabela de Ross-Heidecke. Este critério é atribuido a edificagdo que
possa ser recuperada com reparos ou recupera¢do do sistema estrutural, além de
reparos de fissuras seguidos de pintura, restauragdo das instalagées hidraulicas e
elétricas por substituicdo de pegas desgastadas, revisdo de impermeabilizagdo ou
substituigdo de telhas da cobertura e eventualmente substituicao de revestimentos de

pisos e paredes de um ou outro comodo.
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Ap6s célculos e homogeneizagdo chegamos aos valores da seguinte tabela

DADOS PARA CONVERSAO
Custo médio por metro quadrado
de construcdo IBGE-margo/2023 R51.689,13
Valor da construcdo do Imdvel em RS 152.021,70
avaliagdo:
DADOS PARA DEPRECIACAO DO IMOVEL EM AVALIAGAO
Vida util do IA (em anos): 60
Estado de Conservagdo do |A: Entre reparf) s simples e
importantes
—~ indice na Tabela Ross-Heidecke: 50,70
"/ Valor depreciac'lo cja construgdo do RS 74.946,70
Imével em avaliagdo:
Valor do Terreno do imdvel em R$ 219.899,42
avaliagdo:
Valor Homogeneizado do Imével
em Avaliag3do antes da aplicagdo RS 294.346,12
de fatores corretivos:
16.3. RESULTADO AUFERIDO
O Considerando a metragem quadrada do terreno do imovel avaliando, e

multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com base nos imdveis
referenciais apds adequagdo e homogeneizagdo), somando ao valor depreciado da

construgdo, obtém-se o valor avaliado do imével objeto deste parecer, conforme segue:

Valor homogeneizado = (metragem quadrada do terreno x valor médio do metro quadrado) + valor deprectado da construgio

VALOR HOMOGENEIZADO DO IMOVEL EM AVALIAGAO ANTES DA APLICAGAO DE
FATORES CORRETIVOS
RS 295.000,00

(RS 294.346,12 arredondados conforme praxe de mercado)
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17. GRAFICOS COMPARATIVOS DE VALORES DO IA E IRs

Sepuem graficos comparativos que apresentam us valures auferldos pelos

calculos até aqui apresentados e descritos.

O primeiro grafico apresenta a comparagdo de valores brutos dos imoveis, ou
seja, os seus valores integrais, na situacdo e condigdes de conservagdo em que se

encontram e na regido que se situam, ranforme pesquisa mercadoldgica realizada.

O segundo grafico apresenta a comparagao dos valores do metro quadrado de
cada um dos imdveis neste parecer considerados, seja do imével avaliando, sejam dos

imdveis referenciais.

Em ambos os graficos, na cor azul estdo representados os imdveis referenciais e
na cor vermelha esta apresentado o imével avaliando, objeto deste parecer. Ambos os
imoveis estdo apresentados nas graficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragern

quadrada, conforme dados pesquisados e considerados na avaliagdo ora realizada.

Comparacao de Valores apenas de terrenos

R$ 600.000,00 (- = - - - e e e i o g
: l : : PO | K
RS 500.000,00 T s e e
' | ' | :
R$ 400.000,00 - - l i
. | | i -
: ‘ o
R$30000000 |- - - - - o~ - -__--l S O
' O : [ r ’ ) ! Yo
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Rs20000000 | O O @ R
| O I ' , ,
R$100.000,00 | - - - 2 QL e e
. ' i | ' , .
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497m2 450m2 351m2 300m2 450m2 360m2 1551m2 604m2
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Comparacao de Valores de ;
Metro Quadrado dos terrenos '
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RS 200,00 | - i : L. | L ;

rR$ 100,00 . - - - - S ~‘ - WlL__._._.i~_w—~.,g,~,,_. —
RS - i i

18. CORREGOES POR FATORES

Diversos elementos podem interferir na definigio do valor de mercado de un
imével, destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual
area de alagamento e presenca de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros
elementos influenciam o acrescimento do valor do imdvel pela caracteristica de seu
entorno pelas melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais. Na avaliagao do imovel
objeto deste parecer, considerando as possiveis influéncias supramencionadas, houve a
necessidade da aplicagdo do fator corretivo redutor no valor de 0,90 sobre o valor do
terreno, conforme referéncia encontrada na tabela do IBAPE I[nstituto Brasileirv de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo, presente no anexo 20.9. deste
trabalho, devido ao fato de que o imédvel avaliando apresenta declive com inclinagdo

entre 5% até 10%.
Sendo assim, atualiza-se o valor, aplicando a seguinte férmula.
Valor do imével avaliando = (valor do terreno x 0,90) + valor da construgio
VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO COM APLICAGAO DO FATOR CORRETIVO

RS 270.000,00

(RS 272.406,18 arredondados conforme praxe de mercado)
‘Eduardo Junior Batistéla — CRECI-SP 153.823 — F Pagina. 22 de 52
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19. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis
e por meio do tratamento técnico e ponderagGes dos seus atributos, utilizando o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ¢ aplicadas as devidas Léunicas de
homogeneizacdo que permitem a determinagdo do valor levando em consideragao as
diversas tendéncias e flutuagGes especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de
outros ramos da economia, conclui-se que o valor de mercado do indvel edificado
objeto desse Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica é de RS 270.000,00

(Duzentos e setenta mil reais).

Admite-se uma variagdo de até 5% (cinco por cento) do valor acima apresentado,
para mais ou para menos, sendo, portanto, entre @ minimo de R$256.000,00 (duzentos
e cinquenta e seis mil reais) e o maximo de R$283.000,00 (duzentos e oitenta e trés mil

reais), devido a margem do intervalo de confianga da pesquisa realizada.

Concluido o trabalho, finalizo o mesmo agradecendo a oportunidade de prepara-
lo e apresenta-lo, colocando me a disposi¢ao de V.S.as para quaisquer esclarecimentos

que se fagam necessario.

Itapolis, 09 de Maio de 2.023

\

1

- l
( Clser o _i e bt

EDUARDO JUNIOR BATISTELA
CRECI-SP 153823-F

v
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20. ANEXOS
20.1. CURRICULO DO CORRLTOR DE IMOVEIS EMISSOR DESTL PARLCLI

Nome: Eduardo Junior Batistéla.
Enderecn: Rua Familia Perusso, 277 — Jardim Santa Rosa, Itapolis — 5P.
Telefone: (16) 99720-7437

E-mail: eduardobatistela_@hotmail.com c¢/ou cduardobatistelacorretor@gmail.com

Corretor de imdveis, graduado em Administragio de Empresas, pds graduado cm
Gestdo de Negdcios Imobilidrios e em Direito Imobilidrio Aplicado.

Cadastrado no CRECI-SP sob o n2 153.823-F

Atua como corretor de imdveis no mercado imobiliario da cidade de Itapolis desde junho

de 2012.

N SERVICO PUBLICO FEDERAL
& % Conselho Federal de Corretores de Imévels - COFECT
\ﬂ‘i‘g/ Consetho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 23 REGIAO
' IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2023

CRECISP 153823

EDUARDO JUNIOR BATISTELA

VALIDADE

Cred YN 30,04/ 9024
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20.2. TABELA DE VIDA UTIL DE IMOVEIS

Lista de Vida Util de Imdveis
(Bureau of Internal Revenue)
IMOVEL TIPO PADRAO VIDA UTIL
(em anos)
BARRACO RUSTICO 5
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL | CASA ECONOMICO, SIMPLES ou
MEDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO, SIMPLES, MEDIO 70
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 60
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO
COMERCIAL MEDIO 60
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES 60
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUST! SIMPLES 20
COBERTURA STICO ou
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL
DEMAIS CONSTRUCOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO 50
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20 2. TARELA DE CLASSIFICACAO DOS ESTADOS DE CONSCRVACAO

Esta tabela é usada para a localizagao dos fatores da tabela de Ross-Heidecke a serem

aplicados nas formulas utilizadas neste parecer.

do Imovel

Tabela de Classificagdo do Estado de Conservacio

CLASSIFICACAO

cODIGO

Novo

>

Entre novo e regular

Regular

Entre regular e reparos simples

Reparos simples

Entre reparos simples e importantes

Reparos importantes

Entre reparos importantes e sem valor

Sem valor

— I T|IO|MmMO(O|w
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20.4. TABELA DE ROSS-HEIDECKE

IDADE EM % ESTADO DE CONSERVACAO o
DE VIDA A B [ D E F G H S
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 [ 39,30 | 53,10 | 75,40 A
4 2,08 2,11 4,55 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 7570 3
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 S
8 4,32 435 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 3
10 5,50 5,63 7,88 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60 °
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 NI
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 q
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 g
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 -
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 5 g
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 g«
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90 3 Q
r> 26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30 S g
~ 28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60 8 3
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 [ 80,00 38
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47.30 62,60 80,40 29
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80 g §
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30 @ g_
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70 5 o
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10 ﬁ GE)
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60 2 s
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10 gE
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50 g _g
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00 29
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50 <Df 5
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00 H %
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50 2 8
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00 ZE g
58 45,80 | 4580 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63,80 | 74,30 | 86,60 x o
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10 08
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70 a5
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20 22
Q 66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80 E 8
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40 8 2
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40 S E
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 65,00 | 68,80 | 74,60 | 81,890 | 90,90 % k=
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20 X E
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80 5 é_)
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40 8 =
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10 ‘qc: 4]
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70 ES
84 77,30 | 7730 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40 *g %
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00 53
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70 S _g_
90 8550 | 8550 | 8590 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40 £ 1
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10 ﬁ S
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80 = %
96 94,10 | 9410 | 9420 | 9460 | 95,10 | 96,00 | 97,20 | 98,50 £ o
98 97,00 | 9700 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80 5 §
100 100,00 | 100,00 | 100,00 { 100,00 | 100,00 { 100,00 | 100,00 | 100,00 ke §
[T

(Sl
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20.5. CERTIDAO ATUALIZADA DA MATRICULA DO IMAVFI

TN
]

e

4_‘ _A._,__‘

Ay, Compos Saleg, 853 - 2° angor -

CORIARCA DE ITAPOLIS - SP

Valsir Alexandrino - Oficial

calac 21024 - Cantrn - CFE 14 QNA-00N
Fnfe: (16) 3262-15K FAXI{1h) J254-39449 - LAR) SO.514.5003/U00 1 -Ub

B S e

RECIBO OFICIAL

Ped. Cortidao:
Requerente:
Ohservacdas:

39821 de 120118027
EDUARDO JUNIOR BATISTELA

................. O T

e A ST, 3431 Gk diulcl ZERGINEIEIIATAIIO

FSRIMIALMIHR RS e = ws wmmeimr b s e e s e s e

Lo

.., CMETAS E EMOLUMENTOE

Emolumento RS 4091
Fatardn RS 11,62
ALFAZ 143 7 4fi
Registro Civit RS 2158
Tribunal de Justiga R$ 2.81
Mirniripin RS 2.0d
Ministérin Priblicn R$ 186
TOTAL RS 69,46
Valor DOPOSItATO..... i st nssassnaesonns RS 69,46

DRIGEM DUS DEPOSITOS

Daposiva privio em DINHEIRO

4

\ N

RECEBI A IMPQRTANCIA TOTAL ACIMA ESPECIFICADA.

/AROLIS, 12 de Janeiro de 2023

ESCREVENTE

7 L‘E(%TmAN SERVINO -

e\)“ ac P

htips:/iselodigital.tjsp.jus.br
1201063C30000000112679238

Para conferir a
procedéncia deste
documento efetue

a leitura do
QRCode impresso
ou 8cesse o
endereco
eletronico:

PELO INTERESSADO

conformidade com o pedido.
Data: /

Recebi uma via desta com a referida certidao,
declarando expressamente que a mesma esta em

Ass.:

Nome:

End.:

Impresso em 120172023 as 143406

SiptanSiplanContiol- 111

WWw.SpCm.com, br
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OFICIAL DE REGISTRO BE INMOVE 1§, TI TULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA
COMARCA DEITAPOLIS - ES3TADO DE SAD PATILD

Valsir Alexandrino
OFICIAL

e

S N e ™ PN T

o REGISTRO DE IMOVEIS

' MAITRUVLA TOA
' LIVEO N.* 2 - REGISTRO GERAL (0 V54 3¢ (

. K L

T R Itepolis, 2_} ‘de Julho dae 1981.—J -

e T

N T

)

-
B N

mdm ~ Om torrnno do fomn rogular. aem bsnfeitor-ian. BJ,—--
tuado ncstq-cidaae de Itdpolio,(ba q_usdrq, n. 6, & Rua Joe®

Roesd, medindo 12,00 (doze) metroe de frepte 'por 41,45 metro

da fnente ANB fundoo confrontando-eo0 atualmente pulu frente7 .
cam o menglonada via publioca: pelo. lado dipeite de quen da i
rua ‘olha parg o imaovel confronts com Bedeman‘ﬁos Moreira | Ce-— .
zarsi pelo lado ocquordo,-ocemo sentido, com Ramiio-Sendon Gar-
cia e outro- e, .pdlon fundoe cmms Zulmirs. Sendon Garcia, ter—«
-renp.ceee com-infcio.a 38,00;matrod 4a eaquina que & rua Jaeé
Rgopi ;faz com a8 Avenids I"rsncjaco Antonio de Abreu., FROFRIE-.
T, 0y Prancisco Sendon Oarodm ~ RGv 1.587.841-SP —~ CPP..  os !
152. 499 058/20, brasileiro, solteiro, anior, funciopnario-pi-- ‘
blico estadual, _rosideate'e domiciiiado em Sav Poulo-Capital,
v { B AV. !'Mf.ml Rtéfano, 998, aptt 02 - Pargue Imperisl — Julo—

IOLHA ——
— T
<

\

\
0u 54 aT] 1

quarsa. TULO AQUIEITIVO: Tranperito sob numerp 27,.219, _{Lﬂ”
U'f du 1ivivu S<id.- U RODC. suts, (AN Y S e

sP

~ P | s B
mw.m 200,00 ' ' : '
A0 £sTADRD .40 A0

{
i { A BUIREV L .
b

Oficis! o Kegiabo do Imduars ¢ Anaro:

(v
[
i
.

-

Lo ollol o]

ToTAL?:7€18,00% - ; o R - PO ; .-
EIRNETIES . I - - -

. N? };6‘31 i aGCino" u,-LG'IGd ‘_ . .l i T A
' 3 Ead A P . v .. _

ttiporso! 23 dg. Julho de 19(&1. Voot

Comarca ac HapOlls

Conforme esoritura piblice de 20_de julho de 1981, lavrada —-
no 20 Cartério de Notan e Offciode J2stiga ‘doste comdres, ° i
| PRANCISCO SENDON GARCIA, [ sctims qu.aliticago. vendeu ‘p -CLED -/
. . VI EURLAR — RG. 6,088.080-SP,,;CPF. 833.067.736/9%, brasileiro — |
o ﬁdvogado. jcaoada “na regie’dn comunhio, de bens’ com dr-Marilds
) i|-fereeinha Gongdlves ,Furlan,. .resigente e domulcnliudc nesta ¢
-dado de.-Jtdpolie, A rua.Bario,do Bio,Branco, 564 pelo.-prego
de Cr$ 53. .000,00, ~ o tsrrago-conata.nte“aa 287%) cula(rﬁwacre
; veote uutotxzado. W CIRLEE S T E
N NI TN AT % TN
‘ REPY po [20.292 .4 prot, l-B.-m fas LT T
Vi MLum._soooo-w“ R L AN ~v

- 1 e = orusn PR
Aogsnpo 00,00 P N R : T

. PREY D v ol =m0 LT g e Lt
TOIAL

on;og/aiuua
AOCIOO u'6764
R. 2 - em 18 da novembro do 2019.

Autaaticeglo

Cumorindo 0f {cto-Mandado de 12 de novembro de 2019. asoinada di
gltalmente polo Juiz de Direito dr. Gustavo Abdelo Carcie da =~
Mello, dae 20 Voro do foro dests comercs, expedido no Processo -
A0 0003479-72.2011.0.26,0274 - Monitorin - Cheaqua, figuranda cg
mo raquarentec: Robson Cassiang Bonossa, e Regueride: Paulao Edu-
ardo Rlbairo Braullno Me, - procade-og a o3te raegistro, a rim

868gUR DO YRTB30eeeone

W 12010-5 - AA 151733

=
=

LIVRO N’ 2 - REGISTRO GERAL

§
Py
2

Pagina: 0001/0002

Av, Campos Salles, 833 - 2° undar - salas 21724 - Centro - ltapolis/SP - CEP: 14900-000
Fone: (16) 3262-1504 - Fax: (16) 3262-3444 - e-mail; cri-itapolis@uol.com.br L
QUALGUER ADULTERACAQ. RASLRA OU EMENDA INVALIDA E5TE DOCUMENTO

HTNEI

et
"

ol
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v, / ’\.

A
PRS- TGRS,

e
ol

e

oy
S
i

. MATAA VOLHA
. LIVRO N 2 - REGISTRO GERAL 0054 3 ' [— Olv. I

L B FlLAF ESHELANSs Cofo broBirlelsclo do.lMovel BABULU EDURRDU M1
. BCIRG BRAULING - RG/SP. 12.921,336 - LPf., 040.512.438/82, brasi -y
lriro, seltelro, malar, comerciante, rroldente o domicllisdo ne f)
Run Joon Rassl, n¥ 46, nrata cidedn, tendo cor t{tulo o instru- i\
mento particular dn vendo que Ihe fel felta prlo dr. CUED FUR- 7
LAN - RG/SP. 6.088.080, vdvogndo, e 8uo mulher MARILDA TEREST e
' NHA- GANCALVES FURLAN, profarcors, brostlelrus, cesodod pelo re~ .
gime da comunhBc de bero, com inscrigoo conjunto no CPF/MF. oob fo

2

i

13:54 .

NG B33.067.738/91, rualdnntat o domicillodon ne fuenido Fronclis
5 co Antonfo da Qnrnu, nestn cldnde, dotado do 12 de julho da
1999, pesssdo er itsoslis, polo voler dn quinza.mil ceoio (R‘ o

) 1s. 000 00),, ,jé quitedo, conforme copin anexa no r. mondodo,= S
6riciai, Aﬁ Vi % {Volnair Aloxandring) - Ref: n® 138. 79) I
Y do prot. 1-E0, o= W oJtubro de 2019.- NOTA DO QFICIAL:- Ae- ¥

glotro fgita %ob panbs da crimno do de9obedilefcin.g BUBS & Comino=-
. Gono legois.- Selo Digitol TISF: 1201053£10000000022359195. '
! AV. 3 - em 18 dm novembro de 2019
N Cumprindo o ripama _mendndo m(-nckonnqo no r..glaug nﬂ 2, procodo- 3
90,0 nata auarhnghe, & Fim 3g Fipms dofckangs s p-r\hnro aabhrn n /
Y, 1mnun1 ranYitada »m QY Ao caypmhrn As A0EE, Mo Arccecon n8 NN N
' 2678 T2,200).0.cd. Uzl = mgnLLhein = Lhegus, sendu JRequeranhel - i
I Annapn Caselans Usra08q u Puwies bdod Powle Cdubsdu Mibalre Moo |
! 1LiNd Mo, 8endo depositorio Paulo £duerdo Hibelro Br {ihe - HLY ‘,ﬁ
e SP. 12.971.336 - CPF., 040.512,438/82.- 0 0““81'4_2}1-&__% rer
L (Valstr Alexsndrino) - Ref: n® 138,793 do prot. 1=AD, de @ |
outubro de 2019.- NOTA Dn Of ICIRL: Averbsgao feita eob oene de ‘
. crimn do desobedinoncis Guas cominagocs legoisi~ Selfd Digitel v
.o TaISP: lZUlO?}ElUUOODOOG?Z]ﬁll'?K. B :

as

AV, & - em 13 da outubro de 2021.°
_—

Peola cartidic dg 0B dm outubro de 2021; broduzids nod tecrmos do
artigo 837 do Lodigo de Processo Clvil (Protoculc Panhors Onti-
ne: PHOON3B7868), - procede-se D astas overbagso., 8 fim de flcar
censtando Qqus o imovel foi ebjeto de ponhora, em dets de 08 de
segtnmbra ge 2020, na Exacugao Livil (Procesao n® 00034805720118
\ 26027401}, em Que figure como exmguente ROBSON CASSIAND  BONAS-
;oA SA - [PF, 326.173.200/39, e uxocutodo PAULO EDUARDO RIBEIRD -~
! BRAULING -~ CPF. 040.512.43B/42, com o vhlor de trints e dols -

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 28/08/2024

' mil, Novecentos o SeBsenty e gual affis [e vinte e doio cento-
[ vos (RS 32.964,22), figurande co piya i rin o oropyln axagu=- A
b todo.~- ) escrevente autorizaedo, pswaldo Jdaoa -~ Yoot
s Parcira Junior) - Ref: ne 143,87 Bro de 08 de outy S,
. bro de 2021.- Selo Diglital TISP: 120105):100000000825:eua. [
. 4 N
. Ao Ofic:al...: R§ 40,91 CERTIFICOe dou {{ ({ue a presente cdpla é reprodugdo
)t Ao Estade....: RS 11,63 suténtca damatricyla’ne.: 5431, extraida nos termos do N
s Ro IPESP.....: R$ 7,96 artigo 19, § 1° da Lft 6. 015 $73; e que com exclusdo dos N
S |——Ae Rag. Civil: RS 2,15 atosnela contdos ngp co nenhumoutrodetransmlssao ou N \-iJ
RN i QU8 prap. Just: RS 2,81 bnus, [tApolis-SYf g 023. LN
5 Ao Mumicipio.: RS 2,04 < X = Y
' Ao Min.Pub...: RS 1,96 ALEX TR FREVENTE A
b . -Total........: R§  65§,8" ‘ .
N \ Pare confemi“orocedénca ceste D
L . dutumento efetue 2 letura do QrCode .
/ FO1esco ou acesse o enderaco / o
\ alaudngo: \a"
! ) X
, https:/ /setodigital.tisp.jus.br i
/
Pedlgo de ceruddo n, 39521 M 0()03,1)0()2] 2 3
' Sefo digrat: — P
1201053C30000000112679218 \
) "OUALOULR AQULTERATAO RALLA OU ENEHDA, INVALIDA ESTE DOCUNENTO /‘{
’ Ad
e
o
O
o
‘o
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20.6. IPTU — ESPELHO E EXTRATO DE DEBITOS

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPOLIS '-"-T-”;;:""k“
SECRETARIA DA FAZENDA
14900-000 - AVENIDA FLORENCIO TERRA, 399 CENTRO ITAPOLIS SP Emisséo 2° Via
Oata de Emissdo: 18/04/2023
DADOS DO IMOVEL Eventos Tributados
BMP.PRED. 802,00
Inscrigao 00006-133-00 1dFisico 124301 TAXA DE SERVICO DE COLETA, 188,59
Proprietirio PAULO EDUARDO RIBEIRO BRAULINO REMOGAO. TRANSPORTE - T
Caompromissirio

Local do imove! 14300-000 - RUA JOSE ROSSI, 66

Loteamento QUADRILATERO CENTRAL

Quadra Lotes Total Langado 988,59
Fnd ra antagn 14000.00 . AUA JOEE ROCEL, (6 ZONA URBANA - CENTRO - Débite Avtom?Mize: 00000000300 1702-2
ITAPOLIS - SP Obs:
— °
Temreno/Excesso Contrupho 1 #1608 <t
Arca do Tawreno 457,00 Ares Toa 183,80 |  Duw de Lancomenss om0 | 3 amiaen o o
Temono 244 VIr M2 Construcdo 413,52 Testada do Imdvet 12,00 1 e @ U3 (e2]
Frogdo tdonl 1.0 td Constngdos 1 Toswda Taxas 0,00 LR 0 15127023 —
Vit Vorai Temena 410488 | v¥ vana commxan 76.004.58 Vaer Vol Imével s0.19068 | 5 e n
Area Excoz1o Tipo Conasrugio tsongio L] /G
Vie Venal Excedonto 8,00 Catogoria 7 Ot Parcedas 10 <
O S
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA PTAM -003/2023
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPULIS
SECRETARIA DA FAZENDA
14900.000 - AVEMIDA FLOREMNCIO TERRA, 300 CCNTRO SN
Extrato de Débitos Data Emissdo 18/04/2023
InscricBo  00006-133-00  IdFisico; 124301
Proprietario PAULO EDUARDO RIBEIRO BRAULINO  CPF: (40.512.438-42
Compromisséno
Local do Imével  14900-000 - RUA JOSE ROSSI, 66
Balmo e Loteamento CENTRO QUADRILATERO CENTRAL Quadra: 006 Lote: 133.00
[‘I‘dhmn Svar §igaglo PO fos DRfpncty Originsl  Cowayde dimwe Midin Hororurios  Dexcunriv TOT‘L[
WPTU/ 2623 Normal 1 15032023 98.85 000 0.99 1,97 0.00 0,00 104,31
IPTU/ 2023 Noma! 2 17092023 98,88 0,00 0,00 197 0,00 0,00 100,83
PTU/ 2023 Norma! 3 15052023 93,88 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 88,86
IPYU/ 2023 Normal 4 1506202 03.86 0.00 0,00 0,00 0,00 0.00 59,88 g
PTU/ 2023 Notmal 5 17072023 88.88 0,00 0.00 0.00 0.00 0,00 99,88 ™
—
PTU/ 2023 Nomal 8 16082023 88,86 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 93.08 )
«C
IPTU/ 2023 Nommal 7 150872023 98,86 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 88,96 <
PTU/ 2023 Normal & 18102023 $8.88 0,00 0,00 0,00 0.00 0.00 98,68 8
N
1PTU; 2023 Normal 9 1811172023 98.86 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 68,88 IS
o
WPTU/ 2023 Norma! 10 151272023 $3.86 0,00 0.00 0,00 0.00 0,00 98.85° o
IPTU. 2021 DividaAliva 1 712202t 88,12 14,15 18,04 B.81 0,00 0.00 12492 2
LP.TU. 2021 OnwaaAtiva 2 1501212021 88,10 14,14 18,04 861 0,00 0.00 124.89 (]
(%)
LPTU. 2021 OwkaAtva 3 150812021 86,10 14,14 2205 861 0.00 0,00 130,90 o
=
LP.TU. 2021 DeadaAlva + 15072021 88,10 14,14 21.05 861 0.00 0,00 120,90 (%
LP.T.U. 2021 OivdaAtva 5 180872021 86,10 14,14 2005 8861 0.00 0.00 128,60 8
LPTU. 2021 DiidaAtva [:] 15082021 86,10 14,14 18.05 861 0.00 0.00 127 .80 g
ILPTU. 2021 DnrgaAtva 7 15/1072021 88.10 1414 13,04 861 0.00 0.00 126,38 %
o
LPT.U. 2021 DhwcaAina 8 teM12021 88,10 14,14 17,04 863 0.00 0.00 128,89 8
ILPT.U. 2020 DindaMtvp 1 ;22020 8239 17,87 2807 524 0.00 0.00 136.57 :__
LP.TU. 2020 DridaAtive 2 154212020 8239 17.87 2807 824 0,00 0.00 136,57 g
LPTU. 2020 DividaAtiva 3 150062020 82,39 17,67 34.09 824 0.00 0.00 14259 :
LPTU. 2020 DvkaAtva 4 15072020 239 17.87 3209 824 000 0.00 141,59 5‘)
LP.TU. 2020 DivaAtiva 5 170872020 8239 17,87 32,08 824 0.00 0.00 140,58 <
@
LP.T.L. 2020 DiwaAtnva 8 15052020 8239 17.87 3108 824 0.00 0.00 139,58 m
LP.T.U. 2020 DwncaAuva T 1510/2020 8239 17,87 30,08 824 .00 0.00 138.58 8
WP.TU. 2020 DiwidaAtva B 18/1172020 8238 17.87 29.07 824 0.00 0,00 137,68 =
LPTU. 2019 DividaAliva 1 15/04/2019 768.98 Nz 48,12 7.90 0.00 0.00 156,27 E
'_
LPT.U. 2019 DakiaAing 2 15052018 7898 2 4712 790 0,00 0,00 15627 =
IPTY. 2019 DividaAtive 3 1710612019 78.88 ra¥vis 48,12 790 0,00 0.00 154.27 8
IP.TU. 2019 DiviwaAtva 4 15072019 7898 21277 451 7.90 0.00 0.00 153,26 =
LP.T.U. 2019 DividaAtva 5 160672019 78.98 2z “1 7.90 0.00 0.00 162.26 %
LPTU. 2019 Owidahtiva 5 16082019 78.98 2127 an 780 0.00 0.00 151,26 04
=
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPOLIS
SECRETARIA DA FAZENDA
14900-000 - AVENIDA FLORENGIO TERRA, 339 CENTRO SP
Extrato do Débitos Data Emissio 18/04/2023
Inscrigho  00006-133-00  idFisica; 124301
Propeiatérin  PALH N ENEARNND BIREIND PRAULING - QT 040,642,400 42
Compromissario
Local do imével  14800-000 - RUA JOSE ROSS!, 66
Bairn o { ateamants CENTRO QULIANRILATEAG CONTRAL  Ouadca: §08 Lok, 133,00

buto Exor Situache  SPG. ... Par DiVencty . Origihat- Coffislo - Jwps - MultaMononigins Descontd - YDTAL|
tPT.U, 2019 DwidaAtive 7 18002019 78,88 22T 4211 7.90 0,00 0,00 150,20
PTY. 219 Daddahtive & 184172019 700 2,28 4042 780 000 600 143,34
tPTY. 2018 Apizads 1 160412018 76.13 2812 60,15 .61 16,80 o.00 184,81
tPTU 2018 Ajuizods H 15052018 78,13 2442 59.18 R3] 18,70 0,00 ‘18271
LPT.U. 2018 Auizadn 3 16M6/2018 76,13 24,12 58,18 781 18.80 0,00 1azs1
1P.TU. 2018 Ajizada & 160712018 78.13 24,42 57.14 761 16,50 D,DQ 181,50
1P.TU, 2018 Auiznde 8 18082018 78,11 24,12 88,14 r81 18,40 0.00 18040
IP.TU. 2018 Airnds 3 TIR002018 76,13 4412 55,14 7.8% 160 U.NI 17
LPTU. 2018 Ajirada 7 181072018 78,13 24,92 54,14 7.81 18,20 0.00 178,20
LRI, 2018 Awlrads 8 181132018 8,18 2.1 £3.18 7.82 811 o 177,18
LRPTU. 2017 Auizeda 2 17082017 7395 20,20 7118 740 17,88 000 190,71
IPTU, 2017 Agizadn 3 18082017 s 24,30 6917 7.4Q 17.68 0,00 194,50
IP.TU. 2017 Awizoda 4 JIRTROLT 73,05 25,30 89,17 7,40 17,68 0.0 - 104,50
1RTU. 2017 Aulzada 5 180872017 7388 28.30 68,17 7.40 17,58 Q00 193,40
1RTU, 2017 Allzads [ 1850802017 7395 26,30 6747 7.40 1748 0.00 192,30
LPT.U. 2017 Awizodn 7 161002017 7308 28,30 88,17 740 12,38 0,00 191,20
LR TU, 2017 Aulrpda 8 181112017 7397 283 85,18 740 1729 0,00 19013
LPTU, 2018 Apizada 1 18082018 8968 3067 :< 34} €08 10,04 .00 20048
LPTU. 2018 Ajuizada 2 15086/2016 69.58 30,87 82,21 696 168,04 0.00 208,380
LRTU. 2018 Aizadn 3 1507/2018 Go.58 .67 8120 696 18,64 Q.00 0728
LATU 20168 Auiroda 4 18082010 £9.68 30,67 80,20 898 18,74 0,00 206,18
LA T.U. 2018 Awicods 5 180872016 89.68 30,67 7820 696 18,64 090 205,08
(PTU 2048 Aluiznds [] 1THE2018 69.58 30.87 78.20 608 i854 a.00 203.98
1PTU. 2016 Apulzoda 14 16/11/2018 69,58 W87 77,19 €68 18,44 0,00 202.84
IPTY, 2016 Awizada 8 161212018 8953 30,65 78,16 658 10,33 0,00 20164
1PTU. 2018 Auleade 1 10NT0153 8287 -8 1) 95,08 829 004 o,.00 220,41
1PTU, 2015 Aplzodo 2 150472016 062,87 3815 04,07 8.29 10,04 0,00 219,32
LPTU. 218 Aubada 3 15002016 8287 a8 4308 829 19.84 0.00 218,28
LPTU. 2015 Awizado . 1800772016 682,87 16 8209 8. 19,74 0.0¢ 217.14
LPTY. 2018 Aizeda 5 170872018 82.87 3016 81,10 620 19,64 0.00 18,08
LATU. 2018 Aplrada [ 15072016 62,87 388 80,41 6,28 19,54 0,60 214,06
LRT.U. 2008 Agpizadn 7 1AM 2015 £2.87 3815 29,12 %, 18,48 5,00 2107
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PREFEITURA MIINICIRPAL DF ITARMNI IS
SECRETARIA DA FAZENDA
14900 000 . AVENIDA FLORENCIO TERRA, 188 CENTRO §P
Extrato de Débitos Data Eminsén 18042023
InscrigBo  00006-133-00  IdFisioo: 124301
yoprintdrin  NALD N ENLARND RIBEIRD ARALLING - CRE; 040 517,478 47
Compromiasario
Local do mbvel  14800-000 - RUA JOSE ROSS), 66
Rairro @ Latmomante CENTRO OUADRILATERO CRAITRAL.  Cwadrar 006 1 ose 197 0N
E‘ﬁbuwﬁur Liusgle SPC For-DIVenet ™ dures Myita rioy . ToTAL)
LPT.U. 2015 Auizada 1} 1644172015 8283 36,12 sy 828 19.33 .00 21263
1PTU. 2014 Apizods 1 180472014 59.08 37,82 104,65 59 ‘2078 0.00 282
1LATU, 20%4 Auaeda 2 15052014 £9.08 3717 102,99 59 2052 0,00 2567 q
LP.TU. 2034 Aulraos 3 1808/2013 5908 30,72 10,56 591 2033 000 223,59 3
LP.TU. 2014 Awizads 4 150772014 69.08 38,35 100,20 59 20,16 0,00 2169 —
%]
LPTU. 2013 Ajizngs 8 18082014 59.08 38,34 8828 591 19.96 000 214,67 “«©
<
LP.T.U. 2014 Auicnda 1] 180972014 59,08 35,10 88,04 591 19,81 0.00 219.04 8
1P TU. 2014 Apizada T 15102014 58,08 8,57 96,54 591 w71 00 288 Q
[0}
LP.T.U. 2014 Ajuizodo 3 171172014 59,09 35,18 8521 581 19,54 0.00 21493 9
. [0}
LR.TU. 2008 Auizada 1 150472008 49.71 38.21 168,05 ag? 2539 .00 21933 N
LP.TU. 2008 Auizada 2 15052008 49,71 9.2t 159,17 497 23 0.00 278.37 OE)
1LATU. 2008 Ajuirada 3 16/06/2008 49,71 39,21 158.28 497 ®n22 0,00 a3 8
LPT.U. 2008 Auizada 4 18/0772008 49,71 39.21 152,39 4587 2513 0,60 276,41 5
. ©
1PTU. 2008 Apuizada 5 18062008 4871 21 155.62 497 24,95 000 274,47 n
o
IPTU. 2008 Aulmaa 8 15408/2008 48,71 /20 165,62 497 24,96 0,00 274,47 c
LPT.U. 2008 Ayuizada 7 1510720008 49.71 2 154,72 497 2488 : ‘0,&) 27347 -8
@
1LPTU. 20080 Aulzads 8 171172008 49,71 39,21 153.83 497 2479 0.00 272,50 a
LPTU. 2007 Auizado 1 17/04/2007 4a1mn 3763 163.85 477 23,40 000 27338 g
LP.T.U. 2087 Aizaca 2 1840872007 47.7% 37.63 163.00 477 258,31 (121} 27342 {
LP.T.U. 2007 Ajubrada 3 19/06/2007 AT T 3763 151,29 "4‘77 2514 000 276,54 E
-
LPTU. 2007 Auizada 4 170772007 47,74 7| 161.29 477 25,94 000 76,54 |
LPT.U. 2007 Ajizeda 5 1806:2007 41,71 3763 150,44 477 ' 25,08 000 7581 (Z()
AT, 2007 Auizads 3 17092007 41.71 37,63 169,59 477 2497 0,00 74,67 Q:
. L [}
LPT., 2007 Auizeda 7 17102007 41,71 3763 15873 a7 A58 c.00 T2 O
LPTU. 2007 Ajizads 8 1671172007 4771 37.83 157 .88 an 248 4,00 a2m D
1LPTU, 2006 Alizada 8 1811U2008 47,71 37,63 168,12 17 2582 0,00 28406 Z
<
|_
pd
Total 6.454,37 228148 6.557,86 550,68 1.143,60 0,00 16.893,87 8
=
z
o
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20.7. QUADRO IV LEI COMPLEMENTAR N2 3.364, DE 21/12/2017

QUADRO IV
ZONA DE USO MISTO - ZR3
PARAMETROS DE USO E GCUPAGAO DO SOLO
usos OCUPAGAOQ
Aroa minima
Taxa Altura Taxa do Loto min.
Rocuos Atastamontos torreno por
Pormitidos Pormissiveis Porto ocupagdo | Maxima Pormoabi testads x
minimos Minimos Taxa unidado
Max (9 {m) lidado (%) aroa s
Afastamentas
Residencial Unifamitiar, Pequeno, Recuo
ndustria nao taterais: 150m? quandd
Multifamdiar médio e 85% 60,00m Frontak 10 12x250
poluente 1.50m com residenclal
Horizontal e Vertical grande 1.5 metro
abertura
Sem recuo .
125m* quandg <t
Comercial e Servigos em casos 0
0 sem abertura comercis! ou -
de Batrro comerclals e (2
5 servigo P
servigos 3
<
Ve ) Recuo 0 em 8
\ caso de I
garagerm, B
desd Fundo: 1,50 9
ICamareiat o Sandgng eque s} Fundo:150m g
garagem néo| com abertura =
ultrapasse [}
[%]
60% da o
5
testada ot
Comercial e Sesvigos 8
Especificos. conforme <
0 sem abertura o
tmitagdo no texto desta °©
©
Lei. B
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20.8. REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

A esquerda acesso ao fundo e acessos a casa do terreno ao lado.
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Hall e banheiros

‘IwnISDa8 0bIpod a ¥/20°92°'8'TT0Z 2/2-6/7£000 0SSad01d 0 awiojul ‘op-oluawndogeloualajuodiuge/fd/enbipelsedyiq snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘leulbilio 0 JUBU0D eled
' ¥GET S ¥202¢/80/8¢ Wa soine sou opesaqi| ‘ALl 1ISvdd 0d NIVLNNOW NOYI Jod ajuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod 9 0iuawnaop ais3

.40 de 52

agina

P

Eduardo Junior Batistéla — CRECI-SP 153.823 - F

Banheiro da esquerda



H

PTAM - 003/2023

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

‘IwnISDa8 0bIp0d d #7/20°92°'8'TT0Z 2/-6/.7£000 0SSad01d 0 awiojul ‘op-oluawndogeloualajuodiuge/fd/enbipelsed/iq snl-dsh fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JBJU0D eled
" ¥G:E€T Se %20¢/80/82 Wa soine sou opelaq]| ‘vd.ll 1ISvdd 0d NIVLNNOW NOdI Jod ayuawenbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswnaop a1s3

Pagina. 41 de 52

Eduardo Junior Batistéla — CRECI-SP 153.823 - F



—
E—

fls. 509 -

PTAM —003/2023

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Banheiro da direita
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Descrigoes externas

Espago, com piso de concreto, coberto com uma estrutura velha, simples, de madeira e ferro, coberta
com sombrite, velho, rasgado, onde sdo armazenados varios tipos de plantas.

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 28/08/2024
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Corredor e lavanderia
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Escadaria que da acesso ao imdvel ao lado;
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No fundo encontra-se uma drea de aproximadamente xxm?, a cerca de quatro metros abaixo do nivel da
rua, com cercados de tela, utilizados para criagdo de diversas aves. Hd também inimeras drvores
plantadas.

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 28/08/2024
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20.9. TADCLA DE TATORFS CORRETIVOS VAI ORIZANTES € DESVALORIZANTES,

FATORES CORRETIVOS SOBRE INCLINAGAO DO TERRENO

TERRENO FATOR
Terreno plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caldo para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
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