JOSE ANTONIO DE FREITAS fls. 680
PERITO AVALIADOR TMOBILIARIO - CNAI 10.672 S
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI 105.645-F

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SERTAOZINHO/SP.

PROCESSO N©: 0001626-72.2024.8.26.0597
CLASSE: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

ASSUNTO: EXTINCAO

EXEQUENTE: MARCELO DOS PRAZERES SANTOS
EXECUTADO: RENATA MIGLIORINI DOS SANTOS
REFERENTE: PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PTAM - JAF 191 * 04/2025

IMOVEL AVALIANDO
“UM PREDIO RESIDENCIAL URBANO”
Rua Jodo Batista Sverzut, n°. 288 - Jardim Shangri-la
CEP 14.161-125 - Sertaozinho/SP
Matricula n°. 11.053 - CRI local

Venho por meio deste Parecer Técnico de Avaliacao 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 imovel acima referenciado, tendo como objetivo a apuracdo dos seus justos valores
de mercado para fins de comercializacdo imobiliaria “VENDA” e “"LOCATIVO MENSAL".

O presente parecer foi elaborado com as informagdes disponiveis no
momento da vistoria e em nossa pesquisa de transagdoes e ofertas no mercado
imobilidrio, sendo que seu conteldo sera valido somente por um periodo limitado de
tempo, merecendo revisdes periddicas, motivadas pelo estado em que se encontra o

imovel e condicionante as tendéncias e flutuagdes do proprio 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.

Rua Pedro Cancian, n°. 223 - Jardim Montecarlo — Sertaozinho/SP
(16) 99172.3674
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Atenciosamente.

Sertaozinho/SP, 10 de abril de 2.025.

JOSE ANTONIO DE FREITAS
Perito Judicial
CNAI 10.672
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PARECER TECNICO DE

AVALIACAO MERCADOLOGICA

PTAM JAF 191 * 04/2025

01 SOLICITANTE

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA
CIVEL DA COMARCA DE SERTAOZINHO/SP.

PROCESSO N©: 0001626-72.2024.8.26.0597
CLASSE: CUMPRIMENTO DE SENTENCA
ASSUNTO: EXTINGAO
EXEQUENTE: MARCELO DOS PRAZERES SANTOS
EXECUTADO: RENATA MIGLIORINI DOS SANTOS
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03 NUMERO DESTE PARECER - “PTAM”

“"PTAM - JAF 191 * 04/2025"

04 OBJETIVO

Este Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica tem por objetivo, a apuragao e
determinacao dos justos valores de mercado, para fins de comercializagdo imobiliaria
“"WVENDA"” e "“LOCATIVO MENSAL”, de “UM PREDIO RESIDENCIAL URBANO”,
localizado na Rua Jodo Batista Sverzut, n°. 288 (Residéncia I e II), no bairro Jardim Shangri-
&, CEP 14.161-125, nesta cidade de Sertdozinho/SP, considerando nesta data o mercado

imobiliario e as caracteristicas fisicas do imovel.
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VISTA DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO
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05 PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

Neste trabalho, computamos como corretos os elementos documentais consultados e

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

O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer técnico em conexao com

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

providéncias estas que consideramos de carater juridico.

O imovel objeto desta avaliagcao 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: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;
JOSE ANTONIO DE FREITAS CRECISP 105.645-F CNAI 10.672 PTAM - JAF 191 * 04/2025
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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 utilizavel 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 Imobilidrios sob o n°. 10.672, sendo
possuidor de Certificado do Curso de Avaliacdes Imobilidrias, o que Ihe confere comprovada

especializacao na matéria.

A competéncia legal do Corretor de Imodveis 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 Profissdao de Corretor de Imdveis, no Territério Nacional, é

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

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

permuta e locacdo de imdveis, podendo ainda, “"OPINAR” quanto a comercializacdo e ou

fls. 766

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 elaboracao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e regulamentam a sua

forma de elaboragao.
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08 DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de “UM PREDIO RESIDENCIAL URBANO"”, localizado na Rua Jodo Batista
Sverzut, n°. 288 (Residéncia I/Frente e Residéncia II/Fundos), no bairro Jardim Shangri-I3,
CEP 14.161-125, nesta cidade de Sertaozinho/SP, tendo como proprietarios os constantes

na matricula do referido imével. (ANEXO V)

Cadastrado na Prefeitura Municipal de Sertaozinho/SP sob os n°. 06-0800-2-0288-
000 - Controle 1982800, conforme Certiddao de Valor Venal n°. 565614/2025 (para a
Residéncia I localizada na frente) e 06-0800-2-0288-001 — Controle 1982900, conforme
Certidao de Valor Venal n°. 565612/2025 (para a Residéncia II localizada nos fundos), ambas
expedidas pela Prefeitura Municipal de Sertaozinho/SP, em 01/04/2.025, anexadas neste
parecer. (ANEXO III)

Esta devidamente descrito e caracterizado na matricula n®. 11.053, Livro n°. 02, do

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

FEwr, X
Y N
: N ’ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE SERTAOZINHO - SP
A o Averds Antomo Paschoal n* 173 « Nova Sertioznbo - Fone (161 3942.3618

Sertdoaanhe - $P- CEP 14160-00%
UNPE S| 297629 000, 48
Oficial: José Antomo Rodngues Francsoo

MATACLRA FOLMA
o “m REGISTRO m
[. 11,053 LOI ' . '
_'szmoz:&s.r. :
LVRON 2 - REGISTRAD GERAL
%mdozinho, en 16 (dezesseis) de Junbo de 1,982 =)

DOVEL:- Dm (01) Prédis, urbanc-residencial, construido de tijdlos e cober
to de telmas, situado nesta cidade, mniripio e Comarca de Sertiosinko, mo
bairro demominado *Jardin shangri-14*, com frente pare A rua JoSo Batista-
Sverzut, n®.288 (antigo n8.619), € sfu respectivo terremc com & 4rea 48 -
213,00 metros quadrados, medindo inclusive o local edificado des (10) new
tros de frente @ igual medida nos fundos, por vinte € un (21) metros @ cin
ganta (30) cestinetros medidos de asmbos os lados da frente aos Sandos, -
confrontando en sua integridade pels Prente com a referids rua Jolo atis.
t Sverpat, do lado direiw A quenm da puk olha o imdvel con 0 prédio nf..
#88-c/1, de propriedada de ndo, <o lade esquerdo com o prédio
n) 298 de propriedade de Jo ¢ pelos fundos tamdém com o prédic
at 288-c/1 de propriedade Origido Segando, 0 qual Acha-se cadastrado -

ma Prefeimura ﬂm‘l 1 trole n@,06.,08 J00.2.0208 $000.1 .02, 7 i
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A descricdao exata e suas confrontagdes foram extraidas da matricula do referido
imovel, sendo que demais informacdes estardo contidas nas averbacdes neste documento.
(ANEXO V)

09 VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel foi visitado, vistoriado e fotografado por este subscritor no dia 27/03/2.025
(vinte e sete de marco de dois mil e vinte e cinco), no periodo matutino, mais precisamente

as 10:00 horas, em companhia dos Sr°s:

Renata Migliorini dos Santos, portadora do R.G. n©. 43.393.183-8-SSP/SP e inscrita
no CPF/MF sob o n°. 215.328.578-02, que se identificou como sendo coproprietaria e
moradora da Residéncia I, localizada na frente do IMOVEL AVALIANDO.

Marcelo dos Prazeres Santos, portador do R.G. n©. 32.024.946-3-SSP/SP e inscrito no
CPF/MF sob o n°. 183.273.308-45, que se identificou como sendo coproprietario e morador
da Residéncia 1I, localizada nos fundos do IMOVEL AVALIANDO.

Apds a apresentacdao do imovel e em poder de todas as informagdes necessarias,
iniciou-se o processo de avaliagcao, possibilitando assim, vistoriar as areas edificadas, analisar
as benfeitorias, as avarias e demais observacdes de grande importancia para a conclusao

dos trabalhos, inclusive medicdes para constatacdo das reais areas edificadas.

Construido de tijolos e coberto de telhas, com todas as suas benfeitorias, dependéncias

e instalagOes existentes, com uma area construida total de aproximadamente 179,90 m2

(cento e setenta e nove metros e noventa decimetros quadrados) e area de terreno,
conforme consta no IPTU, com 254,80 m2 (duzentos e cinquenta e quatro metros e

oitenta decimetros quadrados).

AREA
O IMOVEL AVALIANDO E CONSTITUIDO DE EDIFICADA
(m2)
RESIDENCIA I - LOCALIZADA NA FRENTE 125,24
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(OCUPADA) fis. 749
RESIDENCIA II - LOCALIZADA NOS FUNDOS o4 66
(OCUPADA) '
AREA CONSTRUIDA TOTAL (APROXIMADAMENTE) 179,90

Na Certidao de Lancamento de IPTU n°. 565617/2025 (para a Residéncia I localizada
na frente), esta sendo lancada uma éarea edificada de 125,24 m2 (cento e vinte e cinco
metros e vinte e quatro decimetros quadrados) e na Certidao de Lancamento de IPTU
n%. 565613/2025 (para a Residéncia II localizada nos fundos), esta sendo langada uma area
edificada de 54,66 m2 (cinquenta e quatro metros e sessenta e seis decimetros
quadrados), totalizando 179,90 m2 (cento e setenta e nove metros e noventa

decimetros quadrados).

Ambas certidOoes, as quais foram expedidas pela Prefeitura Municipal de
Sertdaozinho/SP, em 01/04/2.025 (ANEXO 1V), condizem com as areas edificadas constatadas

no local.

Mas mesmo assim, se faz necessaria as devidas regularizacbes junto aos érgaos
competentes, inclusive, com medicdes corretas do terreno (divergentes com a area
informada na matricula) e das edificagbes, que deverdo ser realizadas por profissionais da
area de engenharia civil, retificacdo de area do terreno, aprovagao de projeto, solicitacdo de

habite-se e averbacao das construgdes junto a matricula do imével.

As caracteristicas do terreno, das edificacdes bem como o seu estado de conservacao

estdo melhores descritas abaixo:

CARACTERISTICAS DO TERRENO OBJETO DA MATRICULA
N©°. 11.053 - CRI LOCAL

Area do Lote 215,00 m2 (conforme matricula)
Area do Lote 254,80 m2 (conforme IPTU)
Medida de Frente 10,00 metros lineares (conforme matricula)
Medida Lado Esquerdo 21,50 metros lineares (conforme matricula)
Medida Lado Direito 21,50 metros lineares (conforme matricula)
Medida de Fundos 10,00 metros lineares (conforme matricula)
Situacao Edificado (02 Residéncias)
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fis T

Lote 06 (seis)
Quadra 08 (oito)
Bairro Jardim Shangri-1a
Posicao Meio da Quadra
Viela Sanitaria N&ao
Categoria do Proprietario Particular
Muro Sim
Passeio/Calcamento Sim
Guias e Sarjetas Sim
Pavimentacdo Asfaltica Sim
Iluminagao Publica Sim
Rede de Agua e Esgoto Sim

Consisténcia

Solo Firme e Seco

Topografia Plano
Formato Irregular
Vocagao Residencial

CARACTERISTICAS DAS EDIFICACOES DO IMOVEL AVALIANDO

Utilizacao Residencial (Residéncia Frente e Fundos)
Ocupacao Particular
Tipo da Construcao Residencial
Posicao Isolada
Estrutura Alvenaria
Vedacgao Alvenaria
Forros Madeira/PVC/Partes sem forro
Molduras de Gesso Sim
Ventiladores de Teto Sim

Cobertura (Telhado)

Telhas Romanas/Telhas Fibrocimento

Piso Interno

Ceramico

Piso Externo

Piso Cimentado

JOSE ANTONIO DE FREITAS CRECISP 105.645-F

CNAI 10.672 PTAM - JAF 191 * 04/2025

Este dotumenito@ocppaidmogigiaab sssatadigigitamenpe pdd 58I SNERNANIEG RERBRA DibiBia\k dUEtibanal BstadstimSkn Raatio pletBacl Riaut 152042086518t & ns0B/0 TH2026038/ $E 225700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-82.2028.8.26.0597 e codigo QejiWBASD.



Calgamento

Piso Cimentado

fis. T91

Acabamento Externo (Paredes)

Reboco/Pintura latex pva

Acabamento Interno (Paredes)

Revestimentos ceramicos/Reboco/Pintura pva

Portas/Batentes/Vitros/Portdes Madeira/Metalico
Ligagao de Esgoto Sim
Ligacdo de Agua Sim
Ligacdo de Energia Elétrica Sim
Medidor de Energia Elétrica 02
(Medidor de Agua - Hidrémetro) 02

ESTADO DE CONSERVACAO DAS EDIFICACOES DO IMOVEL AVALIANDO

Estrutura Entre Bom e Regular

Pisos Ceramicos Entre Bom e Regular

Revestimentos Ceramicos Entre Bom e Regular
Esquadrias Metalicas

(Portas/Venezianas/Vitros/Batentes) Entre Bom e Regular

Portas de Madeira Entre Bom e Regular

Coberturas dos Telhados Entre Bom e Regular

Vidros Entre Bom e Regular

Parte Hidraulica Entre Bom e Regular

Parte Elétrica Entre Bom e Regular

Fechaduras Entre Bom e Regular

Pintura (Paredes Internas) Entre Bom e Regular

Pintura (Paredes Externas) Entre Bom e Regular

Pintura (Esquadrias Metalicas) Entre Bom e Regular

Reboco (Paredes Internas) Entre Bom e Regular

Reboco (Paredes Externas) Entre Bom e Regular
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10 MELHORIAS PUBLICAS fls. 802

Todas as ruas do entorno sdo pavimentadas e possuem iluminagao publica, redes de
aguas pluviais e de esgotos, rede de telefonia e coleta de lixo. As escolas mais préoximas ao
IMOVEL AVALIANDO sdo: “E.M.E.I. Professora Tereza dos Anjos Vilela Teixeira Kaysen”,
“E.M.E.F. Waldomiro Gomes”, “E.M.E.I. Mary Inés Furlanetto Zequim”, “E.E. Professor Raul

do Prado Viana” e “E.E. Dr°. Antonio Furlan Junior”.

VISTAS DA RUA

VISTAS DA RUA “JOAO BATISTA SVERZUT”
EM FRENTE AO IMOVEL AVALIANDO
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11 MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO fls. 873
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Imagem obtida no site: www.googlemaps.com.br

12 VISTA AEREA VIA SATELITE DO IMOVEL AVALIANDO

Imagem obtida no site: www.googlemaps.com.br

JOSE ANTONIO DE FREITAS CRECISP 105.645-F CNAI 10.672 PTAM - JAF 191 * 04/2025

Este dotumenitodsebppaidmogigiaa b sssatadigigitaminpe pdd 58I SNERNANIEG RERBRA DibiBia\k dUEtibanal BstadstimSkn Raatiy pletBacl Riautn 1520420865181t & ns0B/0 THR026038/ $E 25700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-82.2028.8.26.0597 e codigo QejiWBASD.



13 CARACTERISTICAS DA REGIAO fs. 824

O IMOVEL AVALIANDO estd localizado no bairro Jardim Shangri-la, nesta cidade de
Sertaozinho/SP, com frente para a Rua Joao Batista Sverzut, sob o n°. 288, pelo lado direito
de quem da rua olha para o imdével com a Rua Benedita Amparo, pelo lado esquerdo de quem
da rua olha para o imdvel com a Rua José Claudio Rodrigues e pelos fundos com a Praca
Juvenal Fernandes. Trata-se de rua pavimentada com mao Unica em direcdo a varios bairros
da cidade, destacando: Centro, Jardim Bela Vista, Jardim América, Jardim Salom&o Zatiti,
Nova Sertaozinho, Jardim 05 de Dezembro, Jardim Liberdade, Jardim Alvorada, Jardim

Iracema, dentre outros.
Esta situado em local de acesso rapido as Avenidas Francisco de Assis Alvarenga,

Avenida José Ferreira dos Reis, Avenida Jorge Abrao, Avenida Pedro Strini e Avenida Afonso

Trigo, facilitando assim o deslocamento a varios bairros da cidade.

14 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO

O IMOVEL AVALIANDO possui uma caracteristica de uso e ocupacao de solo classificada

pela Prefeitura Municipal de Sertaozinho/SP como:

“ZM2" - (ZONA MISTA 2) - RESIDENCIAL E COMERCIAL
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Dados obtidos: Mapa de Zoneamento
Lei de Uso e Ocupacao do Solo — Anexo 2 - Zoneamento das Macrozonas Urbana e de
Expansao Urbana- 11/09/2023
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RECUO FRONTAL
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CORREDOR FRONTAL (AREA DESCOBERTA)

16 METODOLOGIA APLICADA

A metodologia aplicada para a determinacdao dos valores de mercado, para fins de
comercializagao imobiliaria - “VENDA"” e “LOCATIVO MENSAL"”, 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 imodvel ou de suas partes constitutivas é obtido através da comparacdo de dados

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

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

vendidos ou em oferta, considerando-se a homogeneizacao.

Reunimos, na medida do possivel, informacdes sobre os valores praticados para um
determinado conjunto de imédveis similares entre si (venda e locativo mensal), mas, mesmo
assim, esse conjunto de amostras ndo se mostrou homogénea o bastante para permitir uma
conclusao direta quanto ao valor médio desses imdveis, sendo que isso sé seria possivel, se
os imdveis pesquisados e todos os aspectos intervenientes a formacao de seus respectivos

valores pudessem ser considerados idénticos.
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Como na pratica isso nao acontece, pois, em geral, os imodveis apreseng%r%mg
caracteristicas diferentes entre si, antes de extrairmos uma média dos valores observados,

fez-se necessaria as homogeneizacées dos dados coletados, através do Tratamento

Matematico Estatistico, aplicando-se os “Fatores” que mais se enquadravam para as devidas

homogeneizagdes, buscando amenizar as diferencas existentes e adequando as

caracteristicas entre os imdveis referenciais (amostras) e o IMOVEL AVALIANDO.

Utilizamos o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” descrito acima,
conforme demonstrados nos ANEXOS I, II e III, respeitando os niveis de precisbes e
fundamentagdes prescritos na NBR 14.653 - Partes 1 e 2 - AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS da ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS “"ABNT”, sendo apresentados
nas modalidades “Completo”, usando especificamente para o método descrito o software
AVALURB 6.0, desenvolvido pela AM Projetos e Sistemas. Quanto aos “Graus de

Fundamentacdes” e “Graus de PrecisOes”, estardao demostrados a seguir, no topico: 20

ESPECIFICACOES DAS AVALIACOES.

17 DESCRICOES DOS FATORES UTILIZADOS PARA AS HOMOGENEIZACOES DOS
DADOS COLETADOS

e Fator “"Oferta”: Faz a correcdao da elasticidade da informagao pois, usualmente os
imoveis sao ofertados em valores superiores ao que sao efetivamente transacionados.
Para imdveis 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.

e Fator “Localizacao”: Refere-se as diferencas de valores entre imodveis situados em
locais distintos, ou seja, corrige as variagoes decorrentes da localizagao mais ou menos
valiosa da amostra em relacdo ao IMOVEL AVALIANDO. Pode ser obtido pela planta
genérica de valores do municipio, langcamentos fiscais, informacdes imobiliarias, ou

mais comumente através da experiéncia profissional.

e Fator “Padrao de Acabamento/Conservacao”: Corrige as diferengas existentes
entre as variagcdes nos detalhes dos padrdes de acabamentos e estados de
conservacoes dos imdveis utilizados como comparativos em relacdo ao padrao de
acabamento e conservacdo em que se encontra o IMOVEL AVALIANDO, analisando

também neste fator, as diferengas relacionadas aos que possuem moveis planejados.
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18 PESQUISAS DE MERCADO

18.1 FONTES DE PESQUISAS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS (AMOSTRAS)

As pesquisas de mercado foram realizadas através de informagdes obtidas
exclusivamente na cidade de Sertdozinho/SP, a procura por “PREDIOS RESIDENCIAIS” que
haviam sido transacionados recentemente e, na falta desses, os que estavam sendo
ofertados pelas imobilidrias e corretores da cidade, anunciados em sites e também pelos

seus proprios proprietarios.

Esta identificacdo permitiu a obtencdo de inUmeros imdveis (CASAS TERREAS
RESIDENCIAIS), dos quais foram selecionados os abaixo descritos, estando identificados na

seguinte forma:

AMOSTRAS de 01 a 07, para os imdveis ofertados para “VENDA"
PREDIOS RESIDENCIAIS

AMOSTRAS de 01 a 07, para os imdveis ofertados para “"LOCATIVO MENSAL”
PREDIOS RESIDENCIAIS

NOTAS

Conforme prescrito em norma, a quantidade das amostras coletadas e utilizadas foram

suficientes para a aplicacao da metodologia escolhida.

Os dados obtidos no mercado imobilidrio local foram fornecidos por proprietarios de
imoveis, bem como por imobilidrias e corretores habilitados, portanto, sao premissas aceitas

como validas, corretas e fornecidas de “boa fé”.
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19 FOTOS E INFORMACOES SOBRE OS IMOVEIS REFERENCIAIS - AMOSTRAS

19.1 AMOSTRAS UTILIZADAS NA COMPARACAO PARA A DETERMINAGAO DO
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO - “VENDA"

AMOSTRA 01
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AMOSTRA 01

Imobiliaria:

Imobilidria Master — CRECI 6043-]

Endereco da Imobilidria:

Rua Expedicionario Solano, n°. 1.332 - Sertaozinho/SP

Telefone:

(16) 3942-6072

Tipo de imével:

Casa Térrea - Residencial

Endereco do Imodvel:

Rua Raul Stefanoni, n°. 228

Bairro:

Conjunto Habitacional Antonio Nadaleto Mazer - Cohab I
Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.vivareal.com.br — Cddigo 2609432126 - Todas as

imagens e informagdes foram obtidas neste site.

Area do Terreno:

200,00 m2

Area Construida:

142,00 m2

Valor ofertado para venda:

R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)

Casa com 03 dormitorios e 01 banheiro.

LINK
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-conjunto-habitacional-antonio-"'

nadaletto-mazzer-bairros-sertaozinho-com-garagem-142mz2-venda-RS210000-id-
2609432126/
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AMOSTRA 02
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AMOSTRA 02

Corretor de Imoveis:

Ivan Vanzella - CRECI 151.084-F

Telefone:

(16) 99799-0599

Tipo de imdvel:

Casa Térrea — Residencial

Bairro:

Conjunto Habitacional Antonio Pedro Ortolan — Cohab III
Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.vanzellaimoveis.com.br - Cédigo 930
Todas as imagens e informagdes foram obtidas neste site

Area do Terreno:

200,00 m2

Area construida:

117,00 m2

Valor para venda:

R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais)

2 dormitorios; sala; copa; cozinha; banheiro social; area de servigo; banheiro externo;

despensa; quintal; 3 vagas de garagem; portao manual.

https://www.vanzellaimoveis.com.br/imovel/casa-cohab-3-2/

LINK

AMOSTRA 03

Y M
/T

JOSE ANTONIO DE FREITAS

CRECISP 105.645-F CNAI 10.672 PTAM - JAF 191 * 04/2025

§
2
%
B
D
?
g
1<)
£
£
z
2
£
3
w
2
£
3
;
&
2
s
&
=)
oo
2
%
§
g
g
g
B
5
£
©
B
:
:_é
g

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-82.2028.8.26.0597 e codigo QejiWBASD.



‘AsEZMrEED ob1poo @ 7650792 8 8202 BR-98917000 0SS9201d 0 swuojul ‘op-ojudwnoogelouaiajuoniuge/bd/enbipelsed iq-snl-dsh fess//:sdny a)s o assaoe ‘|eulblio 0 JBJu09 eled
02789€00/52d:B S /FECITODH. 0/40SU9FHHNBEQB(ZPRIATI| U0eNEPI0eg @0l OPBEH CHS N SPRISH [BBgngng g@ﬂﬁﬁ%mmmmgégw_mm%ﬁﬁgﬁ_mﬁ_ﬁnﬁmm@mggeoﬁgg 913

fls. 209

PTAM - JAF 191 * 04/2025

CNAI 10.672

CRECISP 105.645-F

JOSE ANTONIO DE FREITAS




fls. 218

AMOSTRA 03
Imobiliaria: Lago Imdveis — CRECI 8893-]
Avenida Presidente Vargas, n°. 407 - Jardim América — Ribeirdo
Endereco:
Preto/SP
Telefone: (16) 3211-8330

Tipo de imével:

Casa Térrea - Residencial

Bairro:

Conjunto Habitacional Antonio Costa Patrao - Cohab IV -
Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.lagoimobiliaria.com.br - Cddigo 176162 - Todas as imagens e
informagdes foram obtidas neste site.

Area do terreno:

200,00 m?

Area construida:

108,86 m>2

Valor ofertado para
venda:

R$ 200.000,00 (duzentos mil reais)

Casa térrea 2 dormitdrios, sala, banheiro social, cozinha, area de servico com quartinho

no fundos e 01 vaga de garagem coberta.

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

LINK

Habitacional-Antonio-Costa-Patrao/176162

AMOSTRA 04
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AMOSTRA 04
Imobiliaria: Lago Imodveis — CRECI 8893-]
Avenida Presidente Vargas, n°. 407 - Jardim América - Ribeirdao
Endereco:
Preto/SP
Telefone: (16) 3211-8330

Tipo de imével:

Casa Térrea - Residencial

Bairro:

Conjunto Habitacional Antonio Pedro Ortolan - Cohab III
Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.lagoimobiliaria.com.br - Cddigo 151727 - Todas as imagens e
informacgdes foram obtidas neste site.

Area do terreno:

200,00 m?

Area construida:

149,64 m?2

Valor ofertado para
venda:

R$ 215.000,00 (duzentos e quinze mil reais)

Casa com 03 dormitdrios, sala, cozinha, banheiro social e 01 vaga de garagem coberta.

LINK

https://www.lagoimobiliaria.com.br/pesquisa-de-imoveis/?busca free=151727

AMOSTRA 05

JOSE ANTONIO DE FREITAS

CRECISP 105.645-F CNAI 10.672 PTAM - JAF 191 * 04/2025

Este dotumenitoSs&ppaidmogigiaak sssatdigigitabminpe pdd 58I SNERNANIEG RERBRA DibiBia\k dUEtibanal BstddstimSkn Raatiy pletBacl Riaut 152042086518t & ns0B/0 THR026038/ $E 225700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-82.2028.8.26.0597 e codigo QejiWBASD.



‘AsEZMrEED ob1poo @ 7650792 8 8202 BR-98917000 0SS9201d 0 swuojul ‘op-ojudwnoogelouaiajuoniuge/bd/enbipelsed iq-snl-dsh fess//:sdny a)s o assaoe ‘|eulblio 0 JBJu09 eled
02789€00/52d:BS /FECITODH. 0/40SU9 GHHNBESQB(ZPRIATI| U0eNERPI0eg @0l OPEERH CHS N SPRISH BBANNP SH\RISHA P W HIH OANGNH-NS| BICPd @lusmuge)tybprmesss g erbibomp,

fls. 220

PTAM - JAF 191 * 04/2025

CNAI 10.672

CRECISP 105.645-F

JOSE ANTONIO DE FREITAS




‘AsEZMrEED ob1poo @ 7650792 8 8202 BR-98917000 0SS9201d 0 swuojul ‘op-ojudwnoogelouaiajuoniuge/bd/enbipelsed iq-snl-dsh fess//:sdny a)s o assaoe ‘|eulblio 0 JBJu09 eled
02789€00/52d:AS MECITODH. 0/40SUGHHN BB (AP RIATI U0eNERPI0eg @0l OPBEH CHSENISPRISH [BUBANEND N\RIS'HA PEFHIH OAMGNCH-NS| mm%ﬁﬁgﬁ_muagmﬁmmgnneoﬁésg Q53

fls. 223

PTAM - JAF 191 * 04/2025

CNAI 10.672

CRECISP 105.645-F

JOSE ANTONIO DE FREITAS




fls. 222

AMOSTRA 05

Imobiliaria:

Imobiliaria GW - CRECI 28.768-]

Endereco imobiliaria:

Rua Aprigio de Araujo, n°. 1.194 - Sertaozinho/SP

Telefone da imobiliaria:

(16) 3945-6265

Tipo de imével:

Casa Térrea - Residencial

Bairro:

Conjunto Habitacional Antonio Pedro Ortolan — Cohab III
- Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.imoveisgw.com - Cddigo 853 - Todas as imagens e

informacgdes foram obtidas neste site.

Area do terreno:

200,00 m2

Area construida:

120,00 m2

Valor ofertada para venda:

R$ 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais)

Casa com 03 dormitdérios, uma suite sala, cozinha, banheiro social, garagem coberta.

https://imoveisgw.com/imovel/venda/casas/sertaozinho/conjunto-habitacional-antonio-

LINK

pedro-ortolan/853

AMOSTRA 06
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Imobiliaria:

Conectei Comprei- CRECI 39.153-] fis-2

Endereco eletrénico:

contato@conecteicomprei.com.br

Telefone da imobiliaria:

(11) 5183-7373

Tipo de imdvel:

Casa Térrea Residencial

Bairro:

Conjunto Habitacional Lourengo Domenici -
Sertaozinho/SP - Cohab II

Imodvel anunciado:

www.chavesnamao.com.br — Cédigo V174410 - Todas as

imagens e informagdes foram obtidas neste site.

Area do terreno:

200,00 m2

Area Construida:

110,00 m2

Valor ofertado para venda:

R$ 185.000,00 (Cento e oitenta e cinco mil reais)

LINK

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-

sertaozinho-conjunto-habitacional-lourenco-domenici-200m2-RS185000/id-28118625/
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AMOSTRA 07
Imobiliaria: Expandh Iméveis - CRECI 11597-]
Rua Bardago do Rio Branco, 1611 - Centro -

Endereco da imobiliaria:

Sertaozinho/SP

Telefone da imobiliaria:

(16) 2105-3333

Tipo de imével:

Casa Térrea Residencial

Bairro:

Conjunto Habitacional Lourencgo Domenici -
Sertdozinho/SP - Cohab II

Imodvel anunciado:

www.expandhimoveis.com.br — Cédigo 85511- Todas as

imagens e informacgdes foram obtidas neste site.

Area do terreno: 200,00 m?2

Area Construida: 140,50 mz2

Valor ofertado para venda: R$ 170.000,00 (Cento e setenta mil reais)
LINK

https://www.expandhimoveis.com.br/comprar/Sertaozinho/Casas/Padrao/Conjunto-

Habitacional-Lourenco-Domenici/85511
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19.2 AMOSTRAS UTILIZADAS NA COMPARAGAO PARA A DETERMINAGCAO DOS
VALORES DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO - “LOCATIVOS MENSAIS”

AMOSTRA 01

AMOSTRA 01

Imobiliaria:

Imobiliaria Lar — CRECI 10.010-]

Endereco imobiliaria:

Rua Geremias Lunardelli, n°®. 1.005 - Sertaozinho/SP

JOSE ANTONIO DE FREITAS

CRECISP 105.645-F CNAI 10.672

PTAM - JAF 191 * 04/2025
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Telefone da imobiliaria:

fis 22

(16) 3945-1200

Tipo de imdvel:

Casa - Residencial

Endereco do imdvel:

Rua Atilio Zanini, n°. 207

Bairro:

Jardim Alvorada - Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.imobiliarialar.com.br - Cdédigo 159 - Todas as
imagens e informagdes foram obtidas neste site.

Area construida:

80,00 m2

Valor ofertado para locagao: R$ 800,00 (oitocentos reais)

Casa 02 - quintal e garagem compartilhado com mais outro imdvel contendo sala,
dormitdrio, cozinha, banheiro e area de servico. Piso frio e forro pvc.

LINK

https://www.imobiliarialar.com.br/imovel/casa-para-aluguel-1-quarto-2-vagas-alvorada-

sertaozinho-sp/159
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AMOSTRA 02

Imobiliaria:

Phercon Imdveis - CRECI 18.627-]

Endereco imobilidria:

Rua Aprigio de Araujo, n°. 946 - Sertaozinho/SP

Telefone da imobiliaria:

(16) 3513-1800

Tipo de imdvel:

Casa - Residencial

Endereco do imdvel:

Rua Alfredo Bertolino dos Santos, n°. 71

Bairro:

Jardim Primeiro de Maio - Sertdaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.pherconimoveis.com.br - Cddigo 121 - Todas as
imagens e informacdes foram obtidas neste site.

Area do terreno:

125,00 m2

Area construida:

98,00 m?2

Valor ofertado para locagao:

R$ 1.300,00 (Hum mil e trezentos reais)

02 dormitérios, sala de visitas, cozinha, banheiro social, area de servigo externa coberta,
garagem de 01 vaga com portdo eletrénico, laje e piso ceramico.

LINK

https://www.pherconimoveis.com.br/imovel/2156364/casa-locacao-sertaozinho-sp-

jardim-campo-alegre

AMOSTRA 03
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AMOSTRA 03

Imobiliaria:

Habitat Imdveis — CRECI 21.986-]

Endereco imobiliaria:

Rua Expedicionario Solano, n°. 1.518 - Sertaozinho/SP

Telefone da imobiliaria:

(16) 3942-9678

Tipo de imdével:

Casa Térrea - Residencial

Bairro:

Cohab II - Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.habitatsertimoveis.com.br — Cédigo 630
Todas as imagens e informagdes foram obtidas neste site.

Area construida:

120,00 m2

Valor ofertado para locagao:

R$ 1.500,00 (Hum mil e quinhentos reais) mensais.
Obs: No valor ofertado ja esta inclusa a bonificagao.

JOSE ANTONIO DE FREITAS CRECISP 105.645-F CNAI 10.672 PTAM - JAF 191 * 04/2025
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03 dormitdrio, 02 banheiro, 01 cozinha, area de servico, 01 sala de visitas, 1 sala de jan%%‘ri‘

e garagem.

LINK

https://habitatsertimoveis.com.br/sitehabitat/detalhes.xhtml?imovel=630

AMOSTRA 04

M HABITAT

wOSiTe

JOSE ANTONIO DE FREITAS

CRECISP 105.645-F

CNAI 10.672

PTAM - JAF 191 * 04/2025

(=)

Este dotumenitofebppzidmogigiaab sssataddigigitabminpe pdd 58I SNERNANIEG RERBRA Dbl dUEtibanal BstadstimSkn Raatiy pletBacl Riaut 152042086518t & ns0B/0 THR026038/ $E 25700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-82.2028.8.26.0597 e codigo QejiWBASD.



fls. 222

AMOSTRA 04

Imobiliaria:

Habitat Imdveis — CRECI 21.986-]

Endereco imobiliaria:

Rua Expedicionario Solano, n°. 1.518 - Sertaozinho/SP

Telefone da imobiliaria:

(16) 3942-9678

Tipo de imével:

Casa Térrea - Residencial

Bairro:

S3o Joao - Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.habitatsertimoveis.com.br - Cédigo 634
Todas as imagens e informagdes foram obtidas neste site.

Area construida:

180,00 m2

Valor ofertado para locagao:

R$ 1.750,00 (Hum mil e setecentos e cinquenta reais)
mensais.
Obs: No valor ofertado ja esta inclusa a bonificacao.

03 dormitdrio, 01 sala e 02 banheiro, 01 cozinha, area de servico, 01 sala de visitas, 1 sala

de jantar e garagem coberta.

LINK

https://habitatsertimoveis.com.br/sitehabitat/detalhes.xhtml|?imovel=634
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fis 236
AMOSTRA 05
Imobiliaria: Imobilidria Lar - CRECI 10.010-]
Endereco imobilidria: Rua Geremias Lunardelli, n°. 1.005 - Sertdaozinho/SP
Telefone da imobiliaria: (16) 3945-1200
Tipo de imdvel: Casa Térrea — Residencial
Bairro: Jardim Alvorada - Sertdaozinho/SP

www.imobiliarialar.com.br - Cdédigo 359 - Todas as
imagens e informagdes foram obtidas neste site.

Imodvel anunciado:

Area construida: 100,25 m?2

Valor ofertado para locagao: R$1.300,00 (Hum mil e trezentos reais)

03 dormitérios sendo 01 suite, 02 banheiros, varanda, area de servico, cozinha, sala e
garagem.

LINK
https://www.imobiliarialar.com.br/imovel/casa-para-aluguel-3-quartos-1-suite-jardim-

vitoria-sertaozinho-sp/359

AMOSTRA 06
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AMOSTRA 06

Imobiliaria:

Imobiliaria Lar - CRECI 10.010-]

Endereco imobiliaria:

Rua Geremias Lunardelli, n®, 1.005 - Sertaozinho/SP

Telefone da imobiliaria:

(16) 3945-1200

Tipo de imével:

Casa - Residencial

Endereco do imédvel:

Rua Frederico Dalmaso, n°. 367

Bairro:

Jardim Alvorada - Sertaozinho/SP

Imodvel anunciado:

www.imobiliarialar.com.br - Cdédigo 403 - Todas as
imagens e informacgdes foram obtidas neste site.

Area do terreno:

125,00 m2

Area construida:

100,00 m2

Valor ofertado para locagao:

R$ 800,00 (oitocentos reais)

Garagem, sala de visitas, cozinha, um lavabo, 03 dormitdérios, um banheiro social e area

de servico.

LINK

https://www.imobiliarialar.com.br/imovel/casa-para-aluguel-3-quartos-1-vaga-alvorada-

sertaozinho-sp/403
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AMOSTRA 07 -
Imobiliaria: Imobilidria Castro - CRECI: 3.882-]
Endereco imobiliaria: Rua Sebastiao Sampaio, n°. 925 - Sertaozinho/SP
Telefone da imobiliaria: (16) 3942-2802
Tipo de Imovel: Casa - Residencial
Bairro: Jardim Primeiro de Maio

www.imobiliariacastro.com.br - Cédigo 432 - Todas as

Imovel anunciado: . . ~ . .
imagens e informacgdes foram obtidas neste site.

Area construida: 60,00 m?2

Valor ofertado para locacao: | R$ 750,00 (Setecentos e cinquenta reais)

Fundos: 01 dormitorio, 01 sala de visitas, 01 banheiro, 01 vaga de garagem, lavanderia
e quintal.

LINK
https://www.imobiliariacastro.com/imovel/casa-fundo-no-jardim-1-de-maio/432

29

20 ESPECIFICACOES DAS AVALIACOES

20.1 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE

DADOS DE MERCADO COM O TRATAMENTO POR FATORES

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO - “VENDA"”
ANEXO I

“'Grau de Fundamentacao”
Tabela 3 do item 9.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2011
(ANEXO 1)

Item 1
Caracterizagdo do imdvel avaliando
Atingiu o Grau II (Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento)

02 pontos

Item 2
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados
Atingiu o Grau II (07 elementos comparativos)

02 pontos
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Item 3 fls. 238
Identificagdao dos dados de mercado
Atingiu o Grau II (Apresentacgao de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados
correspondentes aos fatores utilizados)

02 pontos

Item 4
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
Atingiu o Grau III (0,80 a 1,25)
03 pontos

Tendo em vista a tabela 4 (ANEXO I) do item 9.2.2. da ABNT NBR 14653-2:2011, a avaliagao
do IMOVEL AVALIANDO, pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - “VENDA”, através

do “Tratamento por Fatores”, atingiu 09 pontos, alcancando o “Grau II” de Fundamentacgao.

Conforme a tabela 5 (ANEXO I) do item 9.2.3 da ABNT NBR 14653-2:2011, a mesma avaliagao

atingiu o “Grau III"” de Precisao.

20.2 ESPECIFICACAO DA AVALIAGCAO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO COM O TRATAMENTO POR FATORES

VALORES DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO - “LOCATIVOS MENSAIS”
ANEXO II E II1

“'Grau de Fundamentacao”
Tabela 3 do item 9.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2011
(ANEXOS II E III)

Item 1
Caracterizagdo do imdvel avaliando
Atingiu o Grau II (Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento)

02 pontos

Item 2
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados
Atingiu o Grau II (07 elementos comparativos)

02 pontos
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Item 3 fls. 239

Identificagdao dos dados de mercado
Atingiu o Grau II (Apresentacgao de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados
correspondentes aos fatores utilizados)

02 pontos

Item 4
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
Atingiu o Grau III (0,80 a 1,25)
03 pontos

Tendo em vista a tabela 4 (ANEXOS II e III) do item 9.2.2. da ABNT NBR 14653-2:2011, a
avaliacio do IMOVEL AVALIANDO, pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -
“"LOCATIVO MENSAL”", através do “Tratamento por Fatores”, atingiu 09 pontos, alcancando o “Grau

II"” de Fundamentacgao.

Conforme a tabela 5 (ANEXOS II e III) do item 9.2.3 da ABNT NBR 14653-2:2011, a mesma

avaliacdo atingiu o “Grau III” de Precisao.

21 TRATAMENTOS MATEMATICOS ESTATISTICOS - RELATORIOS

21.1 APURACAO E DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO - “"VENDA"

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRATAMENTO POR FATORES

VIDE ANEXO I
21.2 APURACAO E DETERMINACAO DOS VALORES DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO - “"LOCATIVOS MENSAIS”

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
TRATAMENTO POR FATORES

VIDE ANEXOS II E III
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1) IDENTIFICAGAO

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS (“"CRITERIO DE CHAUVENET")
5) DISTRIBUICGAO AMOSTRAL

6) INTERVALO DE CONFIANCA
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22,

7) CAMPO DE ARBITRIO

8) CONCLUSAO FINAL

9) OBSERVACOES GERAIS/GRAFICOS

DIAGNOSTICOS DE MERCADO

1 DIAGNOSTICO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO - “VENDA"

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

JOSE ANTONIO DE FREITAS

CRECISP 105.645-F

CNAI 10.672

PTAM - JAF 191 * 04/2025
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22.2 DIAGNOSTICO DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO - “LOCATIVOS

fls. 283

MENSAIS”
IMOVEL AVALIANDO
NiIVEL DE NiIVEL DE ABSORCAO DO BEM DESEMPENHO DO
OFERTA DEMANDA PELO MERCADO MERCADO ATUAL
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
X Médio Médio X Normal X Normal
Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo
23 DOCUMENTAQGES ANEXAS
ANEXO 1

e Relatério - “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. Utilizado
especificamente para este método o software "AVALURB 6.0”, desenvolvido pela
AM Projetos e Sistemas. Método aplicado para a determinacdo do valor de
mercado do IMOVEL AVALIANDO - “VENDA”.

ANEXO I1I

e Relatério - “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. Utilizado
especificamente para este método o software "AVALURB 6.0”, desenvolvido pela
AM Projetos e Sistemas. Método aplicado para a determinacdo do valor de
mercado do IMOVEL AVALIANDO - “LOCATIVO MENSAL”, relacionado a

Residéncia I (frente).
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ANEXO III

e Relatério - “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. Utilizado
especificamente para este método o software "AVALURB 6.0”, desenvolvido pela
AM Projetos e Sistemas. Método aplicado para a determinagdo do valor de
mercado do IMOVEL AVALIANDO - “LOCATIVO MENSAL”, relacionado a
Residéncia II (fundos).

ANEXO VI

e Certiddo de Valor Venal n°. 565614/2025 (Residéncia I localizada na frente) e
Certidao de Valor venal n°. 565612/2025 (Residéncia II localizada nos fundos),

ambas expedidas pela Prefeitura Municipal de Sertaozinho/SP, em 01/04/2.025.

ANEXO V

e Certiddao de Lancamento de IPTU n°. 565617/2025 (Residéncia I localizada na
frente) e Certiddo de Lancamento de IPTU n©. 565613/2025 (Residéncia II
localizada nos fundos), ambas expedidas pela Prefeitura Municipal de
Sertdaozinho/SP, em 01/04/2.025.

ANEXO VI
e Certidao da Matricula do imdével n°. 11.053, Livro n°. 02, do Oficial de Registro
de 1Imodveis de Sertdozinho/SP, extraida do processo 0001626-
72.2024.8.26.0597 - 3° Vara Civel de Sertdaozinho/SP, as fls. 11/14.
ANEXO VII
e Especificacdo da Avaliacao Imobilidria quanto aos Graus de “Fundamentacao” e
“Precisdo”, pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, no caso
de utilizacao do tratamento por fatores, relacionado a determinagao do valor de

mercado do IMOVEL AVALIANDO - “VENDA”.

ANEXO VIII
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e Especificacdao da Avaliacdo Imobiliaria quanto aos Graus de “Fundamentac;é%s’:'éas
“Precisdo”, pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, no caso de
utilizacao do tratamento por fatores, relacionado a determinacao do valor de
mercado do IMOVEL AVALIANDO - “LOCATIVO MENSAL".

CONCLUSOES

Com base em pesquisas de imdveis e na utilizacgdo de métodos que mais se

adequaram, realizados segundo a NBR n©. 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, aplicando-se

fatores de transposicdao e correcao consubstanciada, seguindo técnicas modernas de

avaliagOes, que contribuiram para a formagao e conviccdo dos valores aqui expressos,

conclui-se que os valores de mercado do IMOVEL AVALIANDO, para fins de comercializacdo
imobilidaria “WENDA” e “LOCATIVO MENSAL"”, no estado em que se encontrava no

momento da vistoria, representam nesta data as importancias de:

IMOVEL AVALIANDO
“UM PREDIO RESIDENCIAL URBANO”
Rua Jodo Batista Sverzut, n°. 288 - Jardim Shangri-1a
CEP 14.161-125 - Sertaozinho/SP
Matricula n°. 11.053 - CRI local

VALOR PARA FINS DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA - “VENDA"

R$ 284.000,00

(Duzentos e oitenta e quatro mil reais)

VALORES PARA FINS DE COMERCIALIZAGAO IMOBILIARIA - “LOCATIVOS

MENSAIS”

RESIDENCIA I (FRENTE)

R$ 1.360,00

(Hum mil, trezentos e sessenta reais)
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RESIDENCIA II (FUNDOS)

R$ 530,00
(Quinhentos e trinta reais)

Nos valores apurados para os locativos do IMOVEL AVALIANDO n&o estdo inclusas as
despesas mensais de I.P.T.U.

25 TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente parecer consta de 75 (setenta e cinco) paginas digitadas, numeradas e
assinadas digitalmente pelo perito judicial. Ao final, estd acompanhado dos ANEXOS I, II,

ITI, 1V, V, VI, VII e VIII, 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 fagcam

necessarios.
Atenciosamente.

Sertdaozinho/SP, 10 de abril de 2.025.

JOSE ANTONIO DE FREITAS
Perito Judicial
CNAI 10.672
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0

José Antonio de Freitas

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3612570036

1) Ident: PTAM 191 * 04_2025

Lograd.: Rua Jodo Batista Sverzut

Bairro: Shangri-la

Tipo: Completo - Venda

Solicitante: Forum de Sertdozinho-SP

Ne°: 288

Cidade: Sertdozinho

Complemento: 14.161-125

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$)
1 210.000,00
250.000,00
200.000,00
215.000,00
260.000,00

185.000,00

N o a h~A W0 DN

170.000,00

F1: Oferta

A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1

142,00
117,00
108,86
149,64
120,00
110,00

140,50

1.478,87 0,90
2.136,75 0,80
1.837,22 0,90
1.436,78 0,90
2.166,67 0,80
1.681,82 0,90
1.209,96 0,90

F2: Localizagéo

F3 V.Hom.(R$/m2)
1,00 1.397,54
1,00 1.880,34
1,00 1.736,17
1,00 1.422,41
1,00 1.906,67
1,00 1.589,52

1,00 1.143,42

F3:Acab-Conservagao
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José Antonio de Freitas
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

N

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 padrédo (R$/m2):

Variancia (R$/m2)  2:

7

6

1.143,42
1.906,67
11.075,87
763,25

4

190,81
1.582,27
1.589,32
223,838506
279,907692
78.348,316141

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:

Sendo:

N = NUumero de amostras.

b) Somatério 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 = Numero 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.
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

|

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 = NUumero 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" ) = 1,80
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padréao

D/S calc. para o MENOR valor =1,5678

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

D/S calc. para o MAIOR valor =1,1590

4.3) CONCLUSAO:

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

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

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

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

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =17,69
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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SN

6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior (Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,44
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2 )= 1.429,92
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 1.582,27
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 1.734,61
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 9,63
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 9,63
Grau de fundamentagado (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

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

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) =  1.344,93
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 1.582,27
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 1.819,61

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, 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 imével avaliando (m2) = 179,90
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 1.582,27

VALOR TOTAL (R$ )= 284.650,37

duzentos e oitenta e quatro mil, seiscentos e cinquenta reais e trinta e sete centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:

para fins de "venda", no estado em que se encontrava no momento da vistoria, representa nesta data a
mportancia de (*) R$ 284.000,00 (*) Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653-1

O IMOVEL AVALIANDO situado na Rua Jodo Batista Sverzut, n°. 288, Jd. Shangri-1a, nesta cidade de Sertdozinho/SP,
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

José Antonio de Freitas

fls. 2&8

B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x2}
x3
x6
/X{d
X7
0 Po
Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 1.478,87 1.397,54 0,95
2- 2.136,75 1.880,34 0,88
3- 1.837,22 1.736,17 0,95
4- 1.436,78 1.422,41 0,99
5- 2.166,67 1.906,67 0,88
6- 1.681,82 1.589,32 0,94
7- 1.209,96 1.14342 0,94
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José Antonio de Freitas
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

Mo

x2 x5

x3

x6

x1 x4

x7

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Pregos observados.

Do = Dispersao em relagao a média.

Am

1-
2-
3-
4-
5-
6-
7-

Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1.478,87 227,995
2.136,75 429,884
1.837,22 130,354
1.436,78 270,087
2.166,67 459,798

1.681,82 25,050
1.209,96 496,904

13,36
25,19
7,64

15,82
26,94
1,47

29,11

1.706,87
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

Mh

X2 x5
x3
x6

x1 x4

x7

Am

Mh = Valor Médio (R$/m2) =  1.582,27

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersao em relagdo a média.

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

1-
2.
3.
4-
5.
6-
7-

1.397,54 184,732 11,68
1.880,34 298,075 18,84
1.736,17 153,908 9,73

1.422,41 159,853 10,10
1.906,67 324,400 20,50
1.589,32 7,051 0,45

1.143,42 438,850 27,74

Data: 10/04/2025

JOSE ANTONIO DE FREITAS - PERITO JUDICIAL
CNAI 10.672
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José Antonio de Freitas

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3612570036

1) Ident: RESIDENCIA | - FRENTE

Lograd.: Rua Jodo Batista Sverzut - Residéncia | - Frente

Bairro: Shangri-la

Tipo: Completo - Locativo Mensal

Cidade: Sertdozinho

Solicitante: Forum de Sertdozinho-SP

Ne°: 288

Complemento: 14.161-125

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$)
1 800,00
1.300,00

1.500,00

1.300,00

2

3

4 1.750,00
5

6 800,00
7

750,00

F1: Oferta

A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1

80,00 10,00 0,90
98,00 13,27 0,90
120,00 12,50 0,90
180,00 9,72 0,90
100,25 12,97 0,90
100,00 8,00 0,90
60,00 12,50 0,90

F2: Localizagéo

F3

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

V.Hom.(R$/m2)
9,90

12,54

11,81

9,19

12,84

7,92

11,81

F3:Acab-Conservagao
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

N

Numero de amostras (Ud): 7
Grau de liberdade (Ud): 6
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 7,92
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 12,84
Somatodrio dos valores homogeneizados (R$/m2): 76,01
Amplitude total (R$/m2): 4,92
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 1,23
Média aritmética (R$/m2): 10,86
Mediana (R$/m2): 11,81
Desvio médio (R$/m2): 1,590443
Desvio padrédo (R$/m2): 1,866238
Variancia (R$/m2)  2: 3,482845
Onde:

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

N = NUumero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
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 = Numero 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.
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|

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 = NUumero 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" ) = 1,80
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padréao

D/S calc. para o MENOR valor =1,5743

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

D/S calc. para o MAIOR valor =1,0609

4.3) CONCLUSAO:

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

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

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

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

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =17,19

Este documanitoésocpinaidmogigialabssskuaddigigitabnenpopdd 5EISNFERNANIEG- RERBRA DibBia\dk duEtibartal BstddstizSim Rako pietBeoldinb 10420863 Ut @ns0B/0 HaoReoi $6D257003684209| .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-32.2028.8.26.0597 e codigo QejiWWBASD.



José Anténio de Freitas fls. 256

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

SN

6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior (Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,44
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 9,84
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 10,86
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 11,87
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 9,35
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 9,35
Grau de fundamentagado (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

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

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2)= 9,23
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 10,86

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 12,49

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, 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 imével avaliando (m2) = 125,24
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 10,86

VALOR TOTAL (R$)= 1.360,11

um mil, trezentos e sessenta reais e onze centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:

A Residéncia | (Frente), localizada na Rua Jodo Batista Sverzut, n° 288, nesta cidade de Sertdozinho/SP, para fins
de LOCATIVO MENSAL, no estado em que se encontrava no momento da vistoria, representa nesta data a
mportancia de (*) R$ 1.360,00 (*) Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653.1
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José Antonio de Freitas

fls. 2%8

B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
13
X.Xz
x3
x1
/4
X6
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 10,00 9,90 0,99

2- 13,27 12,54 0,95

3- 12,50 11,81 0,94

4- 9,72 9,19 0,95

5- 12,97 12,84 0,99

6- 8,00 7,92 0,99

7- 12,50 11,81 0,94
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

2
X x5
x3 x7

1
X x4

x6

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 11,28

Po = Pregos observados.

Do = Dispersao em relagao a média.

Am

1-
2-
3-
4-
5-
6-
7-

Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

10,00 1,279 11,34
13,27 1,986 17,61
12,50 1,221 10,82
9,72 1,657 13,80
12,97 1,688 14,97
8,00 3,279 29,07
12,50 1,221 10,82
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

Mh

2 x5

x3 x7

x1
x4

x6

Am

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 10,86

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersao em relagdo a média.

Am

1-
2.
3.
4-
5.
6-
7-

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

9,90 0,958 8,82
12,54 1,678 15,45
11,81 0,954 8,79
9,19 1,671 15,39
12,84 1,980 18,23
7,92 2,938 27,06
11,81 0,954 8,79

Data: 10/04/2025

JOSE ANTONIO DE FREITAS - PERITO JUDICIAL
CNAI 10.672
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0

José Antonio de Freitas

Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3612570036

1) Ident: RESIDENCIA Il FUNDOS

Tipo: Completo - Locativo Mensal

Lograd.: Rua Jodo Batista Sverzut - Residéncia Il - Fundos

Bairro: Shangri-la

Cidade: Sertdozinho

Solicitante: Forum de Sertdozinho-SP

Ne°: 288

Complemento: 14.161-125

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$)
1 800,00
1.300,00

1.500,00

1.300,00

2

3

4 1.750,00
5

6 800,00
7

750,00

F1: Oferta

A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1

80,00 10,00 0,90
98,00 13,27 0,90
120,00 12,50 0,90
180,00 9,72 0,90
100,25 12,97 0,90
100,00 8,00 0,90
60,00 12,50 0,90

F2: Localizagéo

F3

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

0,90

V.Hom.(R$/m2)
8,91

11,28

10,63

8,27

11,55

7,13

10,63

F3:Acab-Conservagao
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

N

Numero de amostras (Ud): 7
Grau de liberdade (Ud): 6
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 7,13
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 11,55
Somatodrio dos valores homogeneizados (R$/m2): 68,41
Amplitude total (R$/m2): 4,43
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 1,11
Média aritmética (R$/m2): 9,77
Mediana (R$/m2): 10,63
Desvio médio (R$/m2): 1,431399
Desvio padrao (R$/m2): 1,679614
Variancia (R$/m2) » 2: 2,821104
Onde:

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

N = NUumero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
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 = Numero 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.
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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 = NUumero 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" ) = 1,80
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padréao

D/S calc. para o MENOR valor =1,5743

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

D/S calc. para o MAIOR valor =1,0609

4.3) CONCLUSAO:

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

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

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

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

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =17,19
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior (Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,44
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 8,86
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 9,77
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 10,69
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 9,35
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 9,35
Grau de fundamentagado (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

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

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 8,31
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 9,77

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 11,24

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, 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 imével avaliando (m2) = 54,66
Valor unitério arbitrado (R$/m2) = 9,77

VALOR TOTAL (R$)= 534,03

quinhentos e trinta e quatro reais e trés centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:

A Residéncia Il (Fundos), localizada na Rua Jo&o Batista Sverzut, n® 288, nesta cidade de Sertdozinho/SP, para fins
de LOCATIVO MENSAL, no estado em que se encontrava no momento da vistoria, representa nesta data a
mportancia de (*) R$ 530,00 (*) Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653.1
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

José Antonio de Freitas

fls. 2@48

B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
X2
x3
x1
x4
x6
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 10,00 8,91 0,89

2- 1327 11,28 0,85

3- 12,50 10,63 0,85

4. 972 8,27 0,85

5- 12,97 11,55 0,89

6- 8,00 7,13 0,89

7- 12,50 10,63 0,85
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

José Antonio de Freitas

fls. 206°

C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

2
X x5
x3 x7

1
X x4

x6

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 11,28

Po = Pregos observados.

Do = Dispersao em relagao a média.

Am

1-
2-
3-
4-
5-
6-
7-

Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

10,00 1,279 11,34
13,27 1,986 17,61
12,50 1,221 10,82
9,72 1,657 13,80
12,97 1,688 14,97
8,00 3,279 29,07
12,50 1,221 10,82
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Avalurb 6.0 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

José Antonio de Freitas

fls. 2%8

D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

Mh

x2

x3

x5

x7

x1

x4

x6

Am

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 9,77

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersao em relagdo a média.

Am  Vh(R$/m2)

1-
2.
3.
4-
5.
6-
7-

8,91
11,28
10,63
8,27
11,55
7,13
10,63

Data: 10/04/2025

Dh(R$/m2) Dh(%)

0,862 8,82
1,510 15,45
0,859 8,79
1,503 15,39
1,782 18,23
2,644 27,06
0,859 8,79

JOSE ANTONIO DE FREITAS - PERITO JUDICIAL

CNAI 10.672
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JOSE ANTONIO DE FREITAS




fls. 288

MUNICIPIO DE SERTAOZINHO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

14170-120 - RUA JORDAO BORGHETTI Jardim Recreio SERTAOZINHO SP

CERTIDAO DE VALOR VENAL

NUmero: 565614/2025 Data Geragao: 01/04/2025 Data Validade: 01/06/2025

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.

Identificacao
Inscricao 06-0800-2-0288-000 IdFisico 1982800

Responsavel RENATA MIGLIORINI DOS SANTOS - Crc 360948
Local do Imével 14161-125 - RUA JOAO BATISTA SVERZUT, 288 CASA FRENTE
Bairro/Loteamento JARDIM SHANGRI-LA Quadra: 08 Lote: 06
Bairro JARDIM SHANGRI-LA Cidade: SERTAOZINHO Estado: SP

Exercicio de Lancto 2025

Area Terreno 127,40
Area Edificada 125,24

VIr Venal Territorial R$6.877,05
Vir Venal Edificacdo R$91.988,78
VIr Venal Imével R$98.865,83

Data Emissao:01/04/2025

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

NUmero: 565614/2025
Inscricao: 1982800

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

Certiddo Emitida Gratuitamente

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 686-82.2028.8.26.0597 e codigo QejtiiRaSD.
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MUNICIPIO DE SERTAOZINHO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

14170-120 - RUA JORDAO BORGHETTI Jardim Recreio SERTAOZINHO SP

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Numero: 565612/2025 Data Geragao: 01/04/2025 Data Validade: 01/06/2025

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.

Identificacao
Inscricao 06-0800-2-0288-001 IdFisico 1982900

Responsavel ESPOLIO DE MARIA DO CARMO DOS PRAZERES SILVA - Crc 55219
Local do Imével 14161-125 - RUA JOAO BATISTA SVERZUT, 288 CASA 1 FUNDOS
Bairro/Loteamento JARDIM SHANGRI-LA Quadra: 08 Lote: 06
Bairro JARDIM SHANGRI-LA Cidade: SERTAOZINHO Estado: SP

Exercicio de Lancto 2025

Area Terreno 127,40
Area Edificada 54,66

VIr Venal Territorial R$6.877,05
Vir Venal Edificacdo R$40.147,77
VIr Venal Imovel R$47.024,82

Data Emissao:01/04/2025

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

NUmero: 565612/2025
Inscricao: 1982900

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

Certiddo Emitida Gratuitamente

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 686-82.2028.8.26.0597 e codigo QejtiiRaSD.
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MUNICIPIO DE SERTAOZINHO fls. 268
SECRETARIA DA FINANGAS

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
565617/2025

A Prefeitura Municipal de Sertaozinho, 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 langamento do
imposto predial do imovel 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 1982800
Inscricio 06-0800-2-0288-000
Loteamento JARDIM SHANGRI-LA
Quadra 08 Lote 06 Matricula
Area do Terreno 127.40 M2 Testada 5.50 M

Proprietario RENATA MIGLIORINI DOS SANTOS
Compromissario
Enderegco 14161-125 - RUA JOAO BATISTA SVERZUT, 288 CASA FRENTE
Bairro JARDIM SHANGRI-LA

AREAS CONSTRUIDAS

Exercicio Area Situacéo
2016 125.24 M2
2017 125.24 M2
2018 125.24 M2
2019 125.24 M2
2020 125.24 M2
2021 125.24 M2
2022 125.24 M2
2023 125.24 M2
2024 125.24 M2
2025 125.24 M2
Todo referido é verdade. SERTAOZINHO, 01 de Abril de 2025

[ \

ALk
mJ: Mllr.l mhrEn

EECHEETA R EHECEE A L CLE A FERDA
LR 313 347 RAPARE

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

Este documenttoéécépidaddmogigiala b sssadaddigiigitabnen e pdO 58I SNFERNANIEG RERERA Dt BikN\de duBtibarmtl BstddstizaSim Bstalbo pieiSeol dimubm 1iEedd2086 attdH@ms0B/0 H20Z6odd/ 3625700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 686-82.2028.8.26.0597 e codigo QejtiiRaSD.



MUNICIPIO DE SERTAOZINHO fls. 269
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
565613/2025

A Prefeitura Municipal de Sertaozinho, 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 langamento do
imposto predial do imovel 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 1982900
Inscricao 06-0800-2-0288-001
Loteamento JARDIM SHANGRI-LA
Quadra 08 Lote 06 Matricula
Area do Terreno 127.40 M2 Testada 5.50 M

Proprietario ESPOLIO DE MARIA DO CARMO DOS PRAZERES SILVA
Compromissario
Enderegco 14161-125 - RUA JOAO BATISTA SVERZUT, 288 CASA 1 FUNDOS
Bairro JARDIM SHANGRI-LA

AREAS CONSTRUIDAS

Exercicio Area Situacéo
2016 54.66 M2
2017 54.66 M2
2018 54.66 M?
2019 54.66 M?
2020 54.66 M2
2021 54.66 M2
2022 54.66 M2
2023 54.66 M?
2024 54.66 M2
2025 54.66 M2
Todo referido é verdade. SERTAOZINHO, 01 de Abril de 2025

[ \

ALk
mJ: Mllr.l mhrEn

EECHEETA R EHECEE A L CLE A FERDA
LR 313 347 RAPARE

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

Este documenttoéécépidaddmogigiala b sssadaddigiigitabnen e pdO 58I SNFERNANIEG RERERA Dt BikN\de duBtibarmtl BstddstizaSim Bstalbo pieiSeol dimubm 1iEedd2086 attdH@ms0B/0 H20Z6odd/ 3625700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 686-82.2028.8.26.0597 e codigo QejtiiRaSD.



‘AsEZMrEED ob1poo @ 7650792 8 8202 BR-98917000 0SS9201d 0 swuojul ‘op-ojudwnoogelouaiajuoniuge/bd/enbipelsed iq-snl-dsh fess//:sdny a)s o assaoe ‘|eulblio 0 JBJu09 eled
02789€00/52d:BS /FECITODH. 0/40SU9 GHHNBESQB(ZPRIATI| U0eNERPI0eg @0l OPEERH CHS N SPRISH BBANNP SH\RISHA P W HIH OANGNH-NS| BICPd @lusmuge)tybprmesss g erbibomp,

fls. 278

PTAM - JAF 191 * 04/2025

CRECISP 105.645-F CNAI 10.672

JOSE ANTONIO DE FREITAS




o fis. 289
’ "ﬁ" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE SERTAOZINHO - 5P
:}.‘ G Avenida Antomio Paschoal u” 175 - Nova Sertdozinho - Fone (16 3942-361 8

=8 Sertiivzinho - 8P - CEP 14160-0032
CNPJL 31,797 629 000! 4§
Ofical: Jose Antonto Rodngues Francasco

o A
>
»

[w:c:;— [-m;:j CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

ALy smxozrm 0t P o

LVRO N. 2 - AEGIETRO GERAL

%mtiozlnho. en 16 (dezesseis) de Junko de 1,982, o,
In0vELi= Um (O1) Prédio, arbanc-residencial, construido de tijblos e coben
to de talhas, situado nesta cidade, municipio ¢ Comarca de Sertaozinko, mo
bairro denominado “Jardim shangri-18", com frente para a rua JoSo Batista-
Sverzut, n?.283 (antigo nf.619), e ssu respective terrens com a Srea de -
215,00 metros quadrados, medindo inclusive o local edificado dez (10) ne=e
tros de frente e igual medida nos fundos, por vinte e un (21) metros e ein
quenta (50) centimerros medidos de ambos os lados da frente aos fandos, —
confrontando em sus integridade pela fronte com & reforida rua JoBo Datis—
ta Sverzat, do iado direirto quem da ruk olha 0 indvel com o pr&dio n®.-
228-c/1, de propriedade de OFivaldo 3g% ndo, do lado esquerdo com o prédio
n).298 de propriedade de Jogk Perngfles e pelos fandos tanbém con o prédio
n?.288-g/1l de proprimlade < ido segundo, © fual &cha-s9¢ cadastrado -
na Prd.‘m“ gontxrole nQ.OG-OB.OO.Q.OQOQ-000.1.02.7.---
DO/SCHIAVINATO, @ sua mulhor dons MALVINA SAR-
asados 10 regime de comunhio de bens, sntas-
#rios, domiciliados e residéntes nesta cidade -
Sy nl.l)S. inscxitos no CPP sob ne.550879.068 .~
ado sob nf.25.976, ds Pls. 48, dO Livro 3-U, —
; ; tinho, en 16 de Junho de 1.98%,.e- O Escrevente, eea
A9 : M3ds - (José Antonio Lovato).- O Ofiedal do Fa--
giguo, F 7N/ adiaviadl) (Cibvis Vassinmon)
CArt. 200700~ 23t .40, 00 Serv.50,00=Tot.280,00~6.110-82-%8c. ~11.421—5&rie A.

%
(4

:;":'r‘y{_»‘w‘ AR " IR b Bt

Para conferir o original, acesse o site hitps:lesaitisp jus.bripasiadigitalipg/abrirConfer

%.1-11.053 ~ sertiosinho, em 16 (a 8seis) de Junho de 1.982 .————————
- I TEN i= ANGELO GESALNO GCHI VINNTOD = malher dona MALVINA SARTI
SCHIAVINATO, brasileiros, casado reg ® comarh3o 40 bens, antes dae
lei n®,6515/77, proprietdrios, iciliagos e residentes nesta cidade, na-
“ravessa Domingos Cancian, n#.139, inscritos mo CF¥F s0b u'.550.879.068.-—-1
ADQUIRENTR - ORIVALDO 2B3UNRDO, ¢ DEF 1055355 & CPP nl-163.005.988-68,
brasileiro, indastria ime de comunnfio de bens, antes 2a 1el
n&.6515/77, com ArAREL TERTI EBECUNTO, domiciliado e residente -
rian Junior, ne.1438

TITWL0:~ venda e Compas
FOMA DO TITULO:- Bscy
wro 143, Fie. 77, do /)

ica de 04 de Junho de 1.982, lavrada no 1i

TAOR e e T1s O c luocux. 8T CArlos MANLOVANL s
- . °f, mil cruzeiros).- Sertiosisho, =m 16 de Ju
Nho 0@ 1.982.e= O o (rvlamic s frad (José ;umonio Lo»vi:

= 2 2l . J
o) .~0 Ofictal, /4 it | AR47WE7 | (Cibvis Vaszsinon)
S <l O0.00-G.IIO-G?-RQC l'n42-1-“w -Ao

Av-2/ 31.053 - 20.0E ABRIL DE 2005 - Prof. 84.514 (11/04/2005) - (QuALrFIcacia)

g
i Procede-se o esta averbacdo mos termes do verido ma Escritura Peblica ds Venda e
: Compra Javrads pelo 19 Yabeliso de Notas Toqal em 02 de jumho de 1992, no livro p®
i 247, fiz 133, instvufds con cépin autenticada da Cédula Ident {dade oxpedids em 14
. de mafo de 1997 pels S5P/SF e do CPF, para ficar consta Gue, a proprietdria APARE.
=| CIDA INES PALMIERI SECUWDD, & portadora do RG LB78.809-0/%P e do CPF no

149.564.728/54. Sertiozinke, 20/04/05. O Oficial: Josd A. R, Frencisco
T e i e e S et S—— i

(continus no verH
,
J

= 7& 2
ol

0A EXTL OOCUNENTO



OFICIAL DE REGISTRO DE IMOV EIS E ANEXOS DE SERTADZINHO - SP
Avernda, Andvie Paschoal 1 175 - Nova Sertozmnhio - Fone (16) 3942-3618
Semioanho « SP - CEP 14160008
CRPE 31797629 0007 43
Oficial. Jos¢ Antonao Rodngues Francisco

MATRICLA A P

(now ] [a ]

-3/ _13;058 -- 20 DE ASRIL Df 2005 - Prot. 84.514 (11/08/2008) (USUFRUTD VITALICIC)

termos ce Escritura Piblice de Yenda e Conpra mencionads na Av-2, verifica-se gue
USUERUTO VITALICIQ sobre o imdvel deata patricula, foi comstitufdn (a titulo omera-
o) & MANQEL FELISMIND 005 SANTOS, RE n* 3.809.344/SP, encanador, & sus mylher MARIA
CARNO DOS PRAZERES SANTQS, G n® 14.746.582/%7, do lar, brasileiros, casados no re-
gime da separaglio obrigstéris de bens, na vigincis da Lei n® 6.515/77. nos termos co
artigoe 258 do OCB, imcrites ne CPF comum r® 168,008,808/10, residestes ¢ domiciliados
nesta cldace, ne rua Jods'Batista Sverzut n® 288, por vende que Thes fizeram ¢S pro-
prietarios DRIVALDO SEGUNDO = sus wulher APARECIDA INES PALMIER] SEGUNDO, retro quaii-
ficedos. pelo preco de CRY 1.333.333,33 (trds milhdes, trezentos o trinta e tris mil,
trezentos = trints e trés cruzel @ trinta @ trds centavos — padrio monetdric da &-
poca), sendb que ¢om a morte d )h dos wsufrutudrios a sus parte serd acrescids =0
cOnjuge sobrevivante. Valor : RS 0,73. Sortiozinho, 20 de abril de 200%.
U pficial: Joisé Anton to Redrlybes Frenisco
Yide Ay B Poocelado. e an . S — SISOt P S
Fp=qr 12053 - ZU_UE ABRLL DE 2008, - Prot, 84,514 (11/04/2005T - TCOMIPRA™E VENDA)
Nos termos do Eseritura.Pibléca d@ Yanda e Compra mencionadz na Av-2, os proprietiries

ORIVALDO SEGUHDD ® sue' mulher APARECIOA INES PALNIERI SEGUWDO, et UETTTICA0S,

venderan o imdve) deste matefcula, gravado com. o Usufrute Vitslfcio cbisto do R-3/
11.083, a: 1) MARCELD DOS SRAZERES SANTOS, f11ac de Mancel Felismina‘cCos Santos e de
Maris~ do Carmo dos Prazerss Santos, hrasilefro, solteiro, menor piere, nascido em 13
de agosto e 1074, zervente de pedreiro; e, 2) RENATA MISLIORINI DIS SANTOS, filha de
Maros! Felismino dos Sentos @ de Issbel Miglicrini dos Santos, brasileira, solteirs,
reror, inpabere, mascida en 29 de marco de 1961, estedente, anbos residentés e domici-
|{ados nesta. cidsde, na rua Jodo Batists Svarzut n® 268, dependertes co CPF n®
155.094.808/10, respactivamente assistido o representacda por seu pat Manoal Felismino
ses Samtos, 3 qualificado, pelo prego de CRS 5.666.685,67/(2eis mtihdes, sgiscentos e
sessents & tels mil, sefecentos’e sessenta ¢ sais cruzei e sessentz e sete centavos
- padrio monetSrio da Spaca). ¥r' Vemal: RE 10.181.45. .0800,2.0238.000, <od.
19828/00-8. SertRozinko, 20/04/05. 0 Dficial® g José A. R. Froncisco

Av-S/ 11.083 - 20 OF ABRIL OFE 2004 - Prot. 84.516 (11/06/2005) (RENONCIA/USUFRUTD)
Procede-sa o este averbacdo nos termos da Escritura 20b)ica de Rendncia de Usufruto
lavrada peln 19 Tabeliso de Hotas desta Comarca, em 13 de janefro de 1994, no ltvro.n®
258, fis. 053, para ficar cofistando que; © usufrutudric MANDEL FELISMINO DOS SANTOS,
desistin & remuncios do direity de Usufruto Vitaliclo que graveve oRd parte idesl cor-
reipondente a. cinallenta por cento (50%) do imlve) deste matricula, objeto do R-3/
11.053, continuardo em vigor o citado ssufruto ro 1 owtra parte ideal de cinglenta
par cento (50%) a favor de MARIA [0 CARMO D RE 0§, retro qualificada. ITBI
rocolhido conforne Gufa anexa 10 tftulo na fydlor de CR$ 2.233,47 (moeda da época).
Sartiozinho. 20/04/05. O OficiaTe José Antonio Rodriguves Francisce
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’¥' = v OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS £ ANEXOS DESL‘RTAO!J.\UQ -SP
'k.'; Pt 7 Avenadn. Antorao Paschoal & 175 - Nova Sertiiozizho - Fosie (161 3942-56 |8
. Sertioanho - P - CEF 14160-005

UNPE SLT97.629 0001 45
Ubcal: José Antomo Rodngues Francisco

v 's ~ RATRICULA (— POLHA ey
N e e ("N e )
Ofolp). Jogd Artane Bodngues Francieco LavmoNt: REUETIO GEFAL

Ae Sl 11.083 - 1506 WARCO Df 2023 - Prot. 210.527 (24/02/2023) - (qualificacds)
Procede-se & osta averbagio nes termmos do requeriments firmado pela nu progrietdris
| coeGSmina nesta cidade sos 24 de fevereiro de 2023, instrufde com Comprova
Cadastral mo CPF, emitido pelo "site” da Secretaria da Recelta Federal, p

0 ™ proprictdria  conddmina v estd no CPF n®
215.328.578/02. Solo Digital: 120385331000000050396623), ’ 72

Serticzinho, 15 de swrgo de 2023, 0 Oficials José Antonio Rafirigues Froncisco
v, 2/ 11,053 - 15 D5 WARDD DE 2023 - POrot. 210.527 (24/02/2023) - (separwgio/divércio)

Procede-se a esta averbiclio mos terwos do reguerimonto mancionado ma Av.§, instrufde com
copie autenticada da Cartiddo de Casazento, Matriculs 1163430158 1990 2 00086 127 0D0GeLs
#%, =xpedida 208 (% de margo de 2023 pelo Offcial de fogistro Civi] das Pessoas Maturais
dentx Comirce, com as devidas anctagdes, pare comstar gque, mos termos da r. sen

prefarida pela WM. Juiz de Dirwito da 2¢ Vara dests Comarca, Daw, Or. Cldedio César de
Poula, aos 11 de novssbro de 1993, que teve sws trdssito em Julgedo certificado mos sutos
1250/93, a usufrutudvia BARIA DO _CARND DOS PRAJESES SANTOS = seu marido PANDEL FELLSHING
DOS SANTOS, SEPARARAN-SE CONSENSUALNENTE, e o cBnjuge virago wveltou a usar o nome de
solteire, quel seja: MARIA DO CARNO DOS PRAZERES SILVA, . Nos termos da r. santencs
proferida WM. Jutza de Direfte da 2¢ Vara dests Comarce, Sxma. Dra. Viole
406 1% de outubro de 2002, que transitou om Julgado aos 11 da fevereirc de
n 29102, & separagic comsenssal do casal, fo! convertide em DIVORCIO.
Selo Digital: 1203863310000000103967235.
Sertiozinhg, 15 de Rargo de 2023, 0 0ficials Josd Aetontlo gues Frawe tsco

| A8/ LLOS3 - 15 DE MARCD OF 2073 - Prot. 210.827 (24/02/2023) ~ (canceavento/ssufrute)
Procede-se a sata evarbagio nos termos do requerimento meacionado na Av.6, instrufde com
Copia autenticade ds Certidio de Obito, Matricula 1163430155 2022 4 CO0S3 191 Q0244 76,
expedida 205 23 de foversiro da 202 pele Oficlal de Registro Civil das Pessoas Naturats
desta Comarca, para constar gue, fics cancelado o wsufruto vitelicin sabre 4ns _parte ideal
sarrespondente A S0% do imbve! dasta matricola. obfeto do R.2 w Av.5/11.083
falecimento ds usufrutuirie Sra. .
ocerTido nesta cidade sos Z1 de setesbro de 2022. Valor Yenal: R$ 16.187.

| Selo bigitals 120366331000000010396823F .
Sertfozisko, 15 de margo de 202). O Oficial: Jos€ Antomto pues Francisco
_— - R ——— s 2o LA R YL S LT WS -,
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE SERTAQOZINHO -SP
Avemnda. Antoro Paschoal 6 175 - Nova Sertiozinho - Fone (163 3942-36(8
Sertiicaanio - SF- CEP 14160-005
CONPY S| 797620 000 43
Obcia: Jose Antome Rodngues Franczsoo

CERTIDAO 2
CERTIFICO ¢ dou fé que, akkm do certificadona  matricul, extraida por melo reprogrifico  nos ﬁ
ermos da el n® 6.01573. nde conste amda, qualsquer outros Snus ou registros  de citagdes de ;
aodes reas ou pessaar repersecutOras abrarmgendo 0 movel refatando os fatos uridicos até o de
util anterior 2 data abaixoe.

Llhme o AN D8

Scrtdozitdyo « S, 17 de naargo de 2023,

Ao Oficzel.... M 40,951
Ao Estade....: Rt 21,63
Ao SEFALZ : RE 7,986
RO Meg. Civil: 2 £,18
As Trib, Juat: RS 2.88
Ro Min.PCb...: R3 1,96
Ro Municipio.: R§ 0,82
Total. susst RS 68,21
Peddo o= cetclio rf 153854 Conmtrole

e ORI e A T | ! EedREadeHtitad ) ¥ NN
informe o processe 100#986-53.2023 8.26.0597 € cddige BERTRESED

https:/ / salodigital. tysp. jus, br

cals 13!

1J0386303000000012345323F

Para conferir o original, acesse o site hiips:/iesajtisp.jus bripastadigitalipg/abrirConferenciaDecuments.do,
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Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por

fatores, conforme ABNT NBR 14.653-2:2011

i Grau
Item Descrigao
III II I
Completa quanto N
S 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 Apresentagao de
relativas a todas . informagoes
o Apresentagao de )
as caracteristicas ; 5 relativas a todas
L informagoes o
Identificagdao 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 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,502
conjunto de fatores
a No caso de utilizacgdo 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 documenttoécépiaaddmngigiala b essataddigiigitabnenpo pd© 58 ISNFERNANIEG RERBRA Db Bik\de dubtibardal BetddstizaIm Estalbo pletBeacl dtmutm |IEeddR086 28 utbH @ ms0B/0 H20260d4/ $6:225700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-82.2028.8.26.0597 e codigo QejiWBASD.
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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

III

II

Pontos minimos

10

6

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no
grau III, com os
demais no minimo

no grau II

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

minimo no grau I

Todos, no 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 confianga de
80 % em torno da estimativa de <30 % <40 % <50 %
tendéncia central

Este documenttoécépiaaddmngigiala b essataddigiigitabnenpo pd© 58 ISNFERNANIEG RERBRA Db Bik\de dubtibardal BetddstizaIm Estalbo pletBeacl dtmutm |IEeddR086 28 utbH @ ms0B/0 H20260d4/ $6:225700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-82.2028.8.26.0597 e codigo QejiWBASD.
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Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por

fatores, conforme ABNT NBR 14.653-2:2011

i Grau
Item Descrigao
III II I
Completa quanto N
S 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 Apresentagao de
relativas a todas . informagoes
o Apresentagao de )
as caracteristicas ; 5 relativas a todas
L informagoes o
Identificagdao 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 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40a 2,502
conjunto de fatores
a No caso de utilizacgdo 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 documenttoécépiaaddmngigiala b essataddigiigitabnenpo pd© 58 ISNFERNANIEG RERBRA Db Bik\de dubtibardal BetddstizaIm Estalbo pletBeacl dtmutm |IEeddR086 28 utbH @ ms0B/0 H20260d4/ $6:225700368420

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004 626-82.2028.8.26.0597 e codigo QejiWBASD.
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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

III

II

Pontos minimos

10

6

Itens obrigatérios

Itens 2 e 4 no
grau III, com os
demais no minimo

no grau II

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

minimo no grau I

Todos, no 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 confianga de
80 % em torno da estimativa de <30 % <40 % <50 %
tendéncia central

Este documenttoécépiaaddmngigiala b essataddigiigitabnenpo pd© 58 ISNFERNANIEG RERBRA Db Bik\de dubtibardal BetddstizaIm Estalbo pletBeacl dtmutm |IEeddR086 28 utbH @ ms0B/0 H20260d4/ $6:225700368420
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24/09/2026, 13:45 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=284.000%2C00&diainiSelect=10&mesiniSelect=4&anoiniSelec...

PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 284.000,00
Indexador ¢ metodologia de calculo I”l;]é SSPC}(II;\EC/IPCA-IS - Lei 14905) - Calculado pelo critério

Periodo da corregao Abril/2025 a Setembro/2026

Dados calculados

Retornar Imprimir

Fator de corre¢do do periodo 518 dias 1,055415
Percentual correspondente 518 dias 5,541545 %
Valor corrigido para 01/09/2026 =) R$ 299.737,99
Sub Total =) R$ 299.737,99
Valor total &) R$ 299.737,99
Memoria analitica do calculo

Valor inicial 284.000,00

Data inicial 01/04/2025

Data final 01/09/2026

Periodicidade Mensal

Metodologia de célculo Calculado pelo critério més cheio.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
01/04/2025 01/05/2025 0,4300 (%) 285.221,20
01/05/2025 01/06/2025 0,3600 (%) 286.248,00
01/06/2025 01/07/2025 0,2600 (%) 286.992,24
01/07/2025 01/08/2025 0,3300 (%) 287.939,32
01/08/2025 01/09/2025 -0,1400 (%) 287.536,20
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%) 288.916,37
01/10/2025 01/11/2025 0,1800 (%) 289.436,42
01/11/2025 01/12/2025 0,2000 (%) 290.015,30
01/12/2025 01/01/2026 0,2500 (%) 290.740,33
01/01/2026 01/02/2026 0,2000 (%) 291.321,82
01/02/2026 01/03/2026 0,8400 (%) 293.768,92
01/03/2026 01/04/2026 0,4400 (%) 295.061,50
01/04/2026 01/05/2026 0,8900 (%) 297.687,55
01/05/2026 01/06/2026 0,6200 (%) 299.533,21
01/06/2026 01/07/2026 0,4100 (%) 300.761,30
01/07/2026 01/08/2026 0,0600 (%) 300.941,76
01/08/2026 01/09/2026 -0,4000 (%) 299.737,99

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total =) R$ 299.737,99
=) RS 299.737,99

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=284.000%2C00&diainiSelect=10&mesiniSelect=4&anoiniSelect=2025&dia...
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