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LAUDO - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Apresentacao:
Conforme Lei n® 6530/78, Resolu¢cdo COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n° 001/11.

Solicitantes: Gerson Gilberto De Almeida

Imovel Avaliando: Terreno de Uso Residencial — Chacara com Psicultura e
Ranario.
Jundiacanga — Aracoiaba da Serra - SP

Finalidade do Parecer: Determinacdo de Valor de Mercado e Quantificacdo das

Benfeitorias — Reedic&o da Edificacéo.

1. SOLICITANTE
GERSON GILBERTO DE ALMEIDA

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, tem por finalidade, determinar o valor de
mercado, apuracdo da Quantificacdo das Benfeitorias, com sua Reedi¢do, como se hoje fossem
novas, para o imovel sito a Travessa Estrada Gattaz 1, Jundiacanga — Aracoiaba da Serra —
SP — Matricula 88540 — Segundo Oficial der Registro de Imdveis de Sorocaba, Inscricdo
Cadastral no INCRA 609.021.021.970-7

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

ccccc

PTAM - JP 10152025 Tuir Poladi

4. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, em atencdo ao disposto em
seu artigo 3°, o qual versa que “Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediacéo
na compra, venda, permuta e locacdo de iméveis, podendo, ainda, gpinar guanto a
comercializac8o imobiliaria”.

Estando também o subscritor, apto a fornecer Laudos e Pareceres Técnicos, por conta da
formacé@o em Tecnologia de Construcédo Civil, na modalidade de Edificios, com registro ativo no
CREA SP sob numero 5062822154.

Em adicéo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolugdes do COFECI - Conselho Federal
de Corretores de Imdveis n° 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
estabelece nova regulamentagdo para a elaboragcdo de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadolégica, em atencdo ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadol6gica — PTAM - o documento elaborado por Corretor de
Imoveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, analise de mercado com
vistas a determinacdo do valor de comercializacdo de um imdvel, judicial ou
extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM,
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destacando-se o artigo 6°, o qual versa que “A elaboracao de Parecer Técnico de Avaliagcao
Mercadol6gica € permitida a todo Corretor de Iméveis, pessoa fisica, regularmente
inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imoveis”.

Informo também, que foi consolidado pela decisdo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal
da 12 Regido — Distrito Federal (TRF/DF), o qual emitiu o acérdao n°® 2007.34.00.010591-0 em
29 de junho de 2010, negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do CONFEA
(Conselho Federal de Engenharia e Agronomia) e do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de Iméveis),
confirmando a competéncia legal do Corretor de Imoéveis em avaliar iméveis. E, por fim, a
deciséo do STF (Supremo Tribunal Federal), através do agravo n° 708.474 (de 2012), o qual
informa que ndo necessita de formacdo especifica na area de Engenharia, Arquitetura ou
Agronomia, porque tal atividade esta relacionada com a respectiva area de atuacdo e de
conhecimento do Corretor de Iméveis, “no aspecto mercadolégico” e na “elaboracao de pericia
para afericao do valor de mercado de bem imével’. Sendo assim, tem efeito ERGA OMNES,
vale para todos e contra todos. Transitou em julgado. E irrecorrivel. Portanto, ndo resta dividas
sobre a competéncia legal dos Corretores de Iméveis possuirem habilidade técnica para fazer
avaliacdes imobiliarias

5. Partes da ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral "Avalia¢des 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;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histérico.
A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientacdes da Resolugcdo COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideragcdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

6. Abreviaturas

A.T.T - Area Total do Terreno

A.T.C - Area Total construida

A.C - Idade aparente da construcéo

ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas
Art. — Artigo

AT - Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sao Paulo
DTC — Depreciagéo por Tempo de Construcao

IA - Imével em Avaliacéo

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

M2 - Metro quadrado

MG - Média geral
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NBR - Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica

R — Referenciais

R. F. D - Resultado do fator de depreciacéo.

TG - Total Geral

V. G.Vou V. G.L - Valor global da venda ou locacao

V.L - Valor da locacgéo

V.M - Valor médio

V.V - Valor de venda

7. Imoével Avaliando

O imQvel, objeto deste Laudo - PTAM, é de propriedade do Sr. Gerson Gilberto De Almeida,
neste local ainda encontra-se instalada a Empresa Gerson Gilberto de Almeida, com CNPJ MF
12.587.652/0001-53, com CNAES especificos de Ranicultura, Criacdo de Peixes em Agua Doce
e Horticultura (exceto Morangos), imével sito a Travessa Estrada Gattaz 1, Jundiacanga —
Aracoiaba da Serra — SP — Matricula 88540 — Segundo Oficial der Registro de Iméveis de
Sorocaba, Inscrigdo Cadastral no INCRA 609.021.021.970-7

7.1. Dados do IMPOSTO

Imovel devidamente cadastrado junto ao MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E
AGRICULTURA FAMILIAR — MDA, INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA
AGRARIA — INCRA, com CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
950.190.940.682-1, numero do CCIR 57358314236, emitido em 30/08/2023

7.2. Confrontagdes e Matricula do Imovel

Limita-se a propriedade, com inicio no marco cravado na vértice formado pela propriedade de
Ary Moretti e sua esposa Ana Maria Mitiko Sawabe Moreti, a Gleba em questdo e parte do
remanescente 1, hoje Sitio Falcdo de Luiz Antonio do Amaral, sucessor de Luthero Arouca e
sua esposa, partindo dai, segue com azimute 297°27°38”, na distancia de 200,41 metros
confrontando com a parte remanescente 1, hoje Sitio Falcdo de Luiz Antonio do Amaral,
sucessor de Luthero Arouca e sua esposa, deflete & esquerda e segue em reta 92,51 metros
com azimute 23°05’SW, confrontando com a propriedade de Camilo Gattaz; deflete a esquerda
e segue 213,09 metros com azimute 62°32°22” confrontando com parte remanescente 1, hoje
Sitio Cisne, de Lee Shang Chieh, sucessor de Luthero Arouca e sua esposa, até atingir o ponto
junto as confrontacdes de Ary Moretti e sua esposa Ana Maria Mitiko Sawabe Moretti; deflete a
esquerda e segue com estes no azimute 18°35’38” SW, na distancia de 55,05 metros, até atingir
0 ponto 22; deflete & esquerda e segue com azimute 15° 36’08"SW na distancia de 37,81 metros
até atingir o ponto inicial, fechando assim o perimetro.

8. Vistoria e Trabalhos

O IA foi vistoriado IN LOCO, quando fora feito reportagem fotografica.
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9. Descri¢cdo do Imével

Terreno de Sitio, com declive acima de 20%, com diversas benfeitorias implantadas no local,
planilhas de quantificacdo anexadas no Laudo, propriedade constituida, entre tantas
benfeitorias, com Casa Sede Area Gourmet, Casa de Caseiro, e especificamente a area de
Ranario e Psicultura, além de diversas outras benfeitorias.

9.1 — Relatério Fotogréfico do IA — Imével Avaliando
A reportagem do IA — Imovel Avaliando encontra-se anexada ao relatério ao final.
10. Caracteristicas do Imovel

O Imoével em questao, foi adaptado e projetado para um ambiente Cultural e Produtivo, com a
estrutura de Ranario e Psicultura, com tanques auto-suficentes na utilizacdo de &agua,
recebendo além da provisdo de um poco artesiano com vasao de 40 mil litros/dia, conta ainda
com uma Cisterna de reuso de aguas pluviais, cisterna esta com capacidade de 45 mil litros de
agua, totalmente direcionada para os tanques dos criadouros.

Além da Casa Sede, Casa de Caseiro, Mini campo de Futebol, Canil, Galinheiro, temos a
estrutura das Estufas e demais benfeitorias conforme a seguir:

Estufa 1 — Em estrutura metélica de 14x8 metros — 112 m2 - contando com 3 tanques circulares
com capacidade conjunta de 70 m3 (setenta metros cubicos).

Estufa 2 — Em estrutura metalica de 21x4,5 metros — 94,5 m2 - contando com 7 baias para
Ranicultura e Psicultura com aproximadamente 7 m2 cada, tendo ainda 1 tanque capacidade
conjunta de 250 m?3 (duzentos e cinquenta metros cubicos).

Estufa 3 - Em estrutura metdlica de 28x7 metros — 196 m2 - Local onde se realiza a engorda
dos peixes, contando com 2 tanques 70 m3 cada, (setenta metros cubicos).

Nesta area ainda, encontra-se uma estrutura edificada, onde seria um Abatedouro — Cozinha,
um conjunto de 2 sanitarios e uma Cantina, espago este todo avarandado, com um total de
58,28 m?, conforme descritivo no memorial de Quantificacdo de Custos.

O Entorno da propriedade é dotada de alambrados, em cerca metalica, com base em alvenaria
de blocos de concreto com baldrame, e mordes de concreto, com altura de 2 metros, além de
cercas em espacos internos para criar divisdes de espagos e/ou ambientes, num total de 700
ml (setecentos metros lineares).

11. Caracteristicas da Regido

O bairro Jundiacanga, localizado em Aracgoiaba da Serra, S&o Paulo, € uma regido que combina
caracteristicas rurais com desenvolvimento urbano, oferecendo um ambiente tranquilo e
opcoes diversificadas de imoveis.

O Bairro Jundiacanga é conhecido por sua atmosfera serena, com presenca significativa de
areas verdes e propriedades espacosas. A regido atrai tanto moradores em busca de qualidade
de vida quanto investidores interessados em imGveis com potencial de valorizagéo.
Infraestrutura e Desenvolvimento, ainda conta com infraestrutura basica, incluindo
fornecimento de agua, energia elétrica e acesso a internet em diversas areas. Recentemente,
a Prefeitura de Aracoiaba da Serra inaugurou um Centro Comunitario no bairro, equipado com
salas, banheiros e uma quadra poliesportiva, visando atender as necessidades da populacdo
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Mercado Imobiliario, que na regido em questédo é diversificado, oferecendo op¢bes que vao
desde terrenos amplos até chacaras e casas de condominio. Os precos variam conforme a
localizacdo e as caracteristicas do imével,

Com respeito a qualidade de vida, Jundiacanga oferece um ambiente tranquilo, com baixa
densidade populacional e contato direto com a natureza, sendo ideal para quem busca um
estilo de vida mais calmo e saudavel. A presenca de areas para agricultura e criagdo de animais
também atrai pessoas interessadas em atividades rurais.

11.1. Sobre aregido

Aracoiaba da Serra
Localizacéo: Esté situada a cerca de 120 km da capital S&o Paulo e a cerca de 15 km
de Sorocaba.
Latitude/Longitude: Aproximadamente 23°30' de latitude sul e 47°37' de longitude
oeste.
Area territorial: Cerca de 255 kmz,
Altitude média: Entre 600 e 700 metros acima do nivel do mar.
Relevo: Predominantemente ondulado, com destaque para a Serra de Aragoiaba, um
conjunto montanhoso que inclui o Morro de Aracoiaba, de valor histérico e paisagistico.
Hidrografia: A cidade é cortada por diversos cérregos e rios menores, afluentes do rio
Sorocaba.
Vegetacdo: Com predominio de mata atlantica secundaria e areas de cerrado, a
cidade também abriga zonas de preservacao ambiental e reservas naturais.

Demografia de Aragoiaba da Serra
Populacao estimada (2024): Aproximadamente 36.000 a 38.000 habitantes.
Densidade demografica: Cerca de 140 a 150 habitantes por km2,
Crescimento populacional: A cidade vem crescendo de forma constante, impulsionada
pela expansdo urbana da regido de Sorocaba e pela procura por residéncias em areas
mais tranquilas e verdes.
Zona urbana e rural:
Uma parte consideravel da populacao vive na zona rural ou em bairros com
caracteristicas rurais.
A cidade também tem crescido com condominios residenciais e chacaras de
lazer.
IDH (indice de Desenvolvimento Humano): Classificado como médio a alto, com
melhorias notaveis em educacéo e longevidade.

11.2. Elementos valorizantes na regido

a) Atmosfera que mistura o classico e o moderno;
b) Mercados e supermercados;
c) Farmécias;
d) Padarias;
e) Diversas lanchonetes, bares e restaurantes;
f) Muitas lojas (roupas, calcados, perfumes, variedades, moéveis, magazines);
g) Escolas de educacéo, de musica, de danca, de cursos profissionalizantes;
h) Transporte coletivo / pontos de 6nibus / terminal de 6nibus urbano.
JAIR PALADINO u
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11.3. Servicos ha regiao

a) Comércio em geral,

b) Bancos;

c) lgrejas;

d) Hospitais;

e) Posto de saude;

f) Correios (apenas servico de entrega);
g) Posto de combustivel;

i) Lazer e cultura.

11.4. Infraestrutura e servi¢os publicos na regiao

a) Ruas pavimentadas e/ou calcadas;
b) lluminagé&o publica;

g) Rede de eletricidade;

h) Rede de tv a cabo;

i) Rede de internet;

j) Coleta de lixo

12. 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/NBR 14653, para a elaboragéo deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadologica e a realizacdo da avaliagdo do imoOvel objeto deste
parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, com aplicagédo de
tratamento de fatores. Pelo método aplicado, foi levada em consideracdo as diversas
tendéncias e flutuagcbes do Mercado Imobiliario, identificando-se imoOveis que tenham
elementos com atributos comparaveis, chamados imdéveis referenciais, para compara-los com
0 imoével em avaliacdo. A partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o
valor do bem imdvel.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliacdo de valor de imoveis.

Porém como contamos com diversas edificagdes sobre o terreno, concluida e em uso, além de
diversas benfeitorias, ja descritas, algumas prontas e abandonadas e outras sem conclusao foi
realizado a Reedicdo da Edificacdo ou ainda Quantificacdo da Benfeitoria, com utilizagédo de
indices préprios do CUB — Custo Unitario Basico.

Ao resultado da avaliacao do terreno sera acrescido o valor da Benfeitoria, e assim teremos o
valor total da propriedade.

13. Pesquisa de Mercado — Iméveis Referenciais

A determinacéo do valor do imével em avaliacao, foi realizada pela comparacédo no mercado
de outros 8 (oito) imoéveis que apresentam elementos com atributos comparaveis, em regiées
proximas do IA — Imovel Avaliando, mesmo bairro e alguns vizinhos. Estes imoveis, sendo
referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados na planilha

anexada.
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Outrossim, esclarece o autor deste Laudo - PTAM - Parecer Técnico de Avaliagédo
Mercadoldgica, que em raz&do da dindmica do mercado imobiliario, durante o0 andamento deste
processo, alguns dos imoéveis referenciais podem ter sido vendidos ou retirados da oferta, e
nao existe a possiblidade de atualizar sempre que isto venha a ocorrer, ficando assim claro que
todos os iméveis referenciais ora apresentados, encontram-se nesta data ativos no sistema das
imobilidrias consultadas.

14. Adequacbes e Homogeneizacdes de Valores

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imdvel avaliando, foram necessérias
aplicacoes de célculos de adequacéo para a correta obtengéo de realidades homogéneas para
a concluséo apresentadas. Seguem descri¢gdes dos calculos aplicados.

14.1. Quanto aos precos do tipo oferta

Para os iméveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imovel, tornando necessaria adequacao pela aplicacdo de um fator redutor para adequé-los ao
valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (O qual versa que “Os dados de oferta
sdo indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, deve se considerar a super
estimativa que em geral acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantifica-
las pelo confronto com dados de transag¢des”.), segue tabela com a aplicagdo do fator
redutor de 10% (dez por cento) sobre o preco anunciado de cada imovel nas condigdes supra
descritas.

Para o célculo da aplicacéo do citado fator redutor consideramos o percentual de 10% (dez por
cento), fator este que normalmente se consegue em negociagodes.

DADOS DE HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

Anexado a este Parecer Técnico, temos todos os célculos de Homogeneizacdo, com suas
pesquisas e fundamentac6es para este trabalho de avaliacdo imobilidria. que resumidamente
teremos os resultados abaixo, no topico 16.

14.2. Quanto aidade dos imoéveis

Quando da pesquisa de imdveis referenciais, procuramos sempre nos deter aos imoveis com
mesma idade real ou proximas o mesmo ocorrendo para idades estimadas, neste caso
especifico, por se tratar de terrenos, este fator ndo é levado em consideragéo; a idade em
guestao é considerada apenas na apuracao dos valores a partir da Quantificacao de Reedicdo
das edificacdes e/ ou benfeitorias.

14.3. Resultado auferido

Considerando a metragem quadrada do imdvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio
do metro quadrado (com base nos iméveis referenciais apds adequacédo e homogeneizacao),
obtém-se o valor avaliado do imovel objeto deste parecer, conforme segue.
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Anexado a este Parecer Técnico, temos todos os célculos de Homogeneizacdo, com suas
pesquisas e fundamentacdes para este trabalho de avaliacdo imobiliaria. que resumidamente
teremos os resultados abaixo, no tépico 16.

15. Notas

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imével,
destacando-se inclinacdo 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 imovel pela caracteristica de seu entorno pelas
melhorias publicas desejaveis e aspectos naturais.

Portanto, todos os imoveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o avaliando,
possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes e
desvalorizantes, tornando desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente
para este caso.

16. Concluséao

Com base em pesquisa de imGveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por meio
do tratamento técnico e ponderagBes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e aplicadas, as devidas técnicas de homogeneizagdo que
permitem a determinagdo do valor levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacdes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos da economia,
conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico
de Avaliacdo Mercadoldgica.

Sendo assim apresento abaixo o resultado final desta Avaliacdo Mercadol6gica

A?ALIA(;E[} DO TERRENO
Area do Terreno (m?) 20.007,95
Area Construida (m?) 114
Valor Arbitrado para Terreno RS  536.000,00
U.UANTIFIEA(;EG DAS BENFEITORIAS
Casa Sede, Varanda e Area Gourmet RS 181.437,00
Casa do Caseiro, Varnada e Depdsito RS 29.768,68
Canil RS 5.536,83
Galinheiro sem valor
Mini Campo de Futebol - Por pesquisa | RS 10.000,00
Cisterna de Retso de Agua RS 14.260,41
Area de Randrio/Psicultura RS  201.099,50
Poco Artesiano - Por pesquisa RS 15.000,00
Alambrado - Por pesquisa RS 60.000,00
Valor Total das Benfeitorias RS  517.102,42
Valor de Terreno e Benfeitorias RS 1.053.102,42
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Valor Apurado: R$ 1.053.102,42

Valor por extenso: Hum milhdo e cinquenta e trés mil, cento e dois reais e quarenta e dois
centavos. (valido para maio de 2025)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica expedida comercial que se
louva em informacBes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imdéveis com
caracteristicas e localizacdo sécia econdmica semelhante, deve-se prever uma possivel
variacao de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes
do préprio mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessario.

Atenciosamente

JAIR PALADINO AVALIADOR
CRECI 183083 F — CNAI 30242
CREA 5062822154

Credi}in’w
GredPall) reg

Jair Polodine
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17 — Curriculo do Corretor Perito — Emissor deste Parecer Técnico

JAIR PALADINO

RUA JOSE APARECIDO LEME, 130

JARDIM PIAZZA DI ROMA Il — JARDIM PIAZZA DI ROMA Il - SOROCABA SP
CRECI SP 183083 F CNAI 3042 CREA SP 5062822154

E-MAIL: peritopaladinoi@gmail.com

PROFISSIONAL DE CORRETAGEM, CONSTRUCAO CIVIL E AVALIACAO DE IMOVEIS
CRECI SP 183083 F CNAI 30242 CREASP 5062822154

Com formag&o em Tecnologia da Construgdo Civil, modalidade Edificios, pela Faculdade
FATED de Séao Paulo, do IBEP Instituto de Ensino e Pesquisa, contando com experiéncia no
segmento de Construcdo Civil e Avaliagbes e Pericias desde ano 2000, com diversas
realizacdes de Pericias.

Professor para Cursos Técnico de Edificagcdes e para Técnico em Transacdes Imobiliarias —
modalidade EAD.

Cursado o Superior em Estatistica, nos anos 1980 a 1983, pela Faculdade Paes de Barros,
hoje Universidade Capital.

Cursado diversos Cursos de Educacao Continuada.

P6s-Graduado em Direito Imobiliario pela FACULDADE VENDA NOVA DO IMIGRANTE -
FAVENI, mantida pelo INSTITUTO DE EDUCACAO SECULO XXI

P6s-Graduado pela FACULESTE — Faculdade do Leste Mineiro.

CALCULO ESTRUTURAL E FUNDACOES

CONSTRUCAO CIVIL: RESIDENCIAIS, INDUSTRIAIS E ESPECIAIS

ENGENHARIA CIVIL: SISTEMAS CONSTRUTIVOS DE EDIFICACOES

PERICIA JUDICIAL EM AVALIACAO DE IMOVEIS

PROJETOS URBANOS PARA LOTEAMENTOS E CONDOMINIOS URBANISTICOS

MBA EM GESTAO DE NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Ja como corretor desde o inicio do ano de 2018, realizando diversos negdcios de vendas, com
propostas de valores, por meio de pesquisas de mercado, sugerindo assim, valores
compativeis para a realizacdo de bons negécios, tanto aos vendedores quantos aos
compradores.

gced

Jair Palodine
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18 - BREVE RELATO SOBRE ACQUAPONIA

Aquaponia é um sistema de producdo de alimentos que combina a criacdo de peixes
(piscicultura) com o cultivo de plantas sem solo (hidroponia) de forma integrada e
sustentavel.

O que é Aquaponia?
A palavra "aquaponia" vem da jungéo de:
e "Agua" (agua) — da aquicultura/piscicultura
e "Ponia" (cultivo) — da hidroponia
Ou seja, é um sistema fechado onde os peixes e as plantas se beneficiam mutuamente:

Como funciona?
1. Os peixes vivem em tanques e produzem residuos ricos em amaonia.
2. Bactérias benéficas transformam a aménia em nitratos, que sao nutrientes para as
plantas.
3. As plantas absorvem esses nutrientes e purificam a agua.
4. A 4gua limpa volta para o tanque dos peixes.
Esse ciclo se repete continuamente, criando um ecossistema equilibrado.

Beneficios da aquaponia
e Cultivo orgéanico, sem fertilizantes quimicos.
e Uso de até 90% menos agua que agricultura convencional.
e Producao de peixes e vegetais ao mesmo tempo.
e Sistema autossustentavel e ecolégico.
e Pode ser feito em pequenos espagos, inclusive urbanos.

Peixes comuns na aquaponia
e Tilapia (mais popular no Brasil)
e Carpa
e Lambari
e Jundia
Plantas que se desenvolvem bem
Alface
Rucula
Espinafre
Manjericéo
Tomate
Morango

Exemplo simples de sistema
e 1 tanque com peixes (ex: 500 L)
e 1 ou mais canteiros para as plantas (com argila expandida, brita ou flutuantes)
e Bomba para circular a 4gua entre tanque e plantas
» Filtro bioldgico (para as bactérias nitrificantes)

JAIR PALADINO
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19 - AREA EQUIVALENTE — NA CONSTRUCAO CIVIL E AVALIACAO IMOBILIARIA

Em avaliacBGes imobiliarias, a area equivalente é uma area virtual que representa a construcao
de um imovel, considerando diferentes padrdes construtivos e custos unitarios; essa area €
usada para calcular o valor de um imével, principalmente quando a construgéo possui diferentes
tipos de acabamento ou &reas com custos unitarios diferentes.
Explicacdo Detalhada:

e Oqueé:
A area equivalente € um conceito usado para harmonizar a avaliacao de iméveis com diferentes
padrdes construtivos. Em vez de calcular o valor de cada &rea individualmente, a &rea
equivalente permite o uso de um Unico custo unitario, tornando o processo de avaliacdo mais
rapido e preciso.

e Como funciona:
A &rea equivalente é calculada com base na é&rea real do imével e em fatores que levam em
consideracéo os diferentes padrdes construtivos e custos unitarios. Por exemplo, se uma area
do imdével tem um custo unitario mais alto que a area padréo, a area equivalente sera menor
gue a area real. Se o custo unitario for menor, a area equivalente sera maior.

e Por que é importante:
A area equivalente é importante porque permite uma avaliagdo mais precisa e realista do valor
do imovel. Ao considerar os diferentes padrfes construtivos e custos unitarios, o avaliador pode
obter um valor mais justo para a propriedade, mesmo que ela tenha diferentes tipos de
acabamento ou areas com custos unitarios diferentes.

e Como é usada:
A area equivalente é usada no célculo do custo de construgdo do imovel. O custo unitario €
multiplicado pela area equivalente para obter o valor da construcéo.

A area equivalente é uma ferramenta importante para avaliacdes imobiliarias, especialmente
em iméveis com diferentes padrdes construtivos. Ao considerar os diferentes custos unitarios,
0 avaliador pode obter um valor mais preciso e realista para a propriedade, mesmo que ela
tenha diferentes tipos de acabamento ou areas com custos unitarios diferentes.

Os coeficientes para o céalculo da equivaléncia segundo item 5.7.3 da NBR 12.721 sdo:
a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

b) &rea privativa (unidade autbnoma padrao): 1,00;

C) area privativa (salas com acabamento): 1,00

d) area privativa (salas sem acabamento): 0,75 a 0,90;

e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

f) varandas: 0,75 a 1,00;

g) terragos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;

h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10;

i) &rea de projecado do terreno sem benfeitoria: 0,00;

j) &rea de servico — residéncia unifamiliar padréo baixo (aberta): 0,50;
k) gaiado: 0,50 a 0,75;

I) caixa d’agua: 0,50 a 0,75;

m) casa de maquinas: 0,50 a 0,75; e

n) piscinas: 0,50 a 0,75.

0) quintais, calcadas, jardins etc.: 0,10 a 0,30.

JAIR PALADINO
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Esses percentuais de equivaléncia sao utilizados na avaliagdo imobiliaria quando a metodologia
adotada para a definicdo do valor de compra e venda seja o Método Evolutivo, onde é definido
o0 CUSTO da Reedicdo de Benfeitorias e adiciona-se a este, o0 preco de para aquisicdo de
terreno semelhante ao do imével que esta sendo avaliado.

20 - OUTROS TEMAS SOBRE AVALIAGAO IMOBILIARIA

1. Fator de Comercializacao:
Este fator, também conhecido como "Vantagem da Coisa Feita", considera a razéo entre o valor
de mercado de um imdvel e seu custo de reedi¢do ou substituicdo. Pode ser maior ou menor
que 1, refletindo a influéncia do mercado no valor de um bem.

2. Depreciacdo:
A depreciagéo € a reducgédo do valor de um imdvel ao longo do tempo devido a sua utilizagéo e
desgastes. Utiliza-se diferentes métodos para calcular a depreciagdo, como o método de
Heidecke (que considera a conservagdo) e o método misto (que considera idade e
conservagao).

3. ABNT NBR 14653:
A norma da ABNT fornece um guia para a avaliacdo de bens, incluindo a avaliagdo de
imoveis. Ela estabelece os critérios para identificar e ajustar o valor de um imével, considerando
fatores como idade, estado de conservacao, padréo construtivo, localizagdo e caracteristicas
especificas do imovel.
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Avaliacdo de Iméveis Urbanos

JAIR PALADINO - CRECI SP 183083 F - CNAI 30242 - CREA SP 5062822154 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Solicitante: Gerson Gilberto De Almeida Data da Solicitag&o: 15/05/2025
Proprietario:  Gerson Gilberto De Almeida Data da Vistoria: 16/05/2025
Enderego: Travessa Estrada Gattaz 1 Data do Laudo: 20/05/2025
Complemento: Sitio Pelicano Matricula/Cartdrio: 88540 - 22 Oficial de Registro de Imdveis de Sorocaba
Bairro: Jundiacanga Objetivo: Apurar Valor de Mercado
Cidade: Aragoiaba da Serra UF: SP  CEP: 18190-000 Finalidade: Atualizagdo de Valor para Venda
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Tratamento dos Dados: ~ Fatores

Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Matricula  (88540-2¢ Oficial de INCRA (609.021.021.970-7) Misto
Registro de Iméveis de Sorocaba Uso:
Terreno: 20.007,95 m? Terreno: 20.007,95 m? Tipologia: Terreno
Construida: m?2 Construida: m? Idade Aparente: N/A
Comum: - m? Fragdo Ideal: 100% Topografia: Caido para os fundos mais de 20%
Garagem: m? Area Considerada Est. Conservacdo: ~ N/A
Depdsito: m? Terreno: 20.007,95 m? Qtd. de Quartos: N/A
Total: m? Construida: 114,00 m? Qtd. de Vagas: N/A
Fragdo Ideal: 100% 100% Ocupaggo: Ocupado

RS 536.000,00

( QUINHENTOS E TRINTA E SEIS MIL REAIS )

O bairro Jundiacanga, localizado em Aragoiaba da Serra, interior de Sdo Paulo, é uma regido que combina tranquilidade rural com desenvolvimento urbano
crescente. Conhecido por sua atmosfera acolhedora, Jundiacanga é descrito como uma comunidade onde os moradores se conhecem e se cuidam,
proporcionando um ambiente ideal para quem busca qualidade de vida e contato com a natureza .

Caracteristicas e Estilo de Vida

Predominantemente rural, Jundiacanga é caracterizado por amplos terrenos, chacaras e areas verdes. A regido atrai tanto moradores permanentes quanto
veranistas que buscam reflgio da agitacdo urbana. A presenca de iméveis como chacaras com &reas superiores a 1.000 m? e terrenos disponiveis para
venda evidencia o potencial da regido para lazer e investimento imobiliario .

Infraestrutura e Desenvolvimento

Recentemente, o bairro recebeu um novo Centro Comunitério, equipado com salas, banheiros e uma quadra poliesportiva, funcionando diariamente até
as 22h. H4 planos para a instalagdo de um playground, ampliando as opgdes de lazer para os moradores . Além disso, Jundiacanga é atendido pela linha de
6nibus 6335, facilitando o acesso ao centro de Aragoiaba da Serra e a outras localidades. Mercado Imobilidrio

0O mercado imobilidrio em Jundiacanga é diversificado, oferecendo desde terrenos a partir de R$ 70 mil até chécaras de alto padrdo com valores superiores
a RS 1 milhdo. Essa variedade reflete o potencial da regido para diferentes perfis de investidores e moradores .

Consideragdes Finais

Jundiacanga representa uma excelente opgdo para quem busca um estilo de vida mais tranquilo, com contato direto com a natureza, sem abrir mdo de
infraestrutura bdsica e acesso a servigos essenciais. Seu crescimento ordenado e a valorizagdo imobilidria indicam um futuro promissor para o bairro.

Responsavel Técnico: JAIR PALADINO
Telefone de Contato: 15-98801-9224 11-97481-5469 Assinatura:
Identificagdo: CRECI SP 183083 F CNAI 30242 CREA SP 5062822154 EFed‘/‘ '
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Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Declive Otima Irregular Loteamento Residencial - Chacaras
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:

92,86 m 200,41 m 213,09 m 9251 m 20007,95 m?
Fator Valorizante: Local de extrema valorizagéo, proximidades da Rodovia SP 270 - Rodovia Raposo Tavares
Fator Desvalorizante: Regido de Chacaras - Ruas e Avenidas sem calcamento.

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: El |:| I:I Rede de Agua: Nao lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: El El I:I Rede de Esgoto: Nao Fossa: Sim
Comércio: El El I:I Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Sim
Rede Bancdria: |:| |:| III Rede de Telefone: Sim
Escola: El |:| III Pavimentacdo: Nao
Saude: El |:| III Arborizagdo: Sim
Seguranga: El |:| I:I Esgoto Pluvial: Nao
Lazer El El I:I Gas Canalizado: Nao

S

Weiteivencaatti ()

a‘ﬂes

Fazenda S0 José Eventos:

e 3
vmacmaba da Serra

&

Chacara Pelicano

Sitio Dos Figos

Bem avaliados

| Vista de Identificagdo do Logradouro | Vista Panoramica do Logradouro |

Excelente regido para quem procura o conforto, a paz, areas naturais! Proximo de Sorocaba (Centro da Regido Metropolitana de Sorocaba), proximo a grandes
condominios de Alto Padrdo. Na beira da Rodovia SP 270 e muito préxima ao Centro de Aragoiaba da Serra, e facil acesso para regido do interior e para Grande Sdo
Paulo, em especial para Capital.
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METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIAGAO

FORMULA DA HOMOGENEIZACAO

Com o objetivo de facilitar os célculos através da programagao, plotamos os fatores retro indicados na expressdo matematica genérica que segue:

V= b4 F.Ofert ZFnA td F.+1
“\Area xF.Ofertax FnC Q '

Onde:

V = Valor do Comparativo

PA = Prego Anunciado do Imével

Area = Area do Imdvel

F. Oferta = Fator Oferta

FnA - Fator de Influéncia do Avaliando

FnC - Fator de Influéncia do Comparativo

Qtd F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

CALCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGENEOS

Consiste em definir limites (inferior e superior) para variagdo dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que ndo atinjam ou excedam estes
limites, considerado o Critério da Média Saneada, sendo aplicado a expressdo a seguir:

Li= (X —30% *X) =X = 0,70 > Limite Inferior
Ls = (X +30% = X) = X = 1,30 > Limite Superior
Onde:

Li = Limite inferior do intervalo
Ls = Limite superior do intervalo
X = Média aritmética simples

SANEAMENTO AMOSTRAL

Para saneamento amostral considerou-se as premissas expressas no Anexo B da 14653-2 e a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS publicado
pelo IBAPE-SP. Sendo, somente ap0s verificar um conjunto de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valor unitdrio de mercado;

d) Caso contrério, procura-se o elemento que, em médulo, esteja mais afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se como
em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da Ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado;

Obs: N&do sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores unitarios, apds a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem numa
amplitude de homogeneizagdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de transagdo (descontada a incidéncia do fator oferta quando
couber).

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANGCA

O intervalo de confianga é uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional
desconhecido. Seu célculo é usado para analisarmos a faixa de pregos unitarios em que o imével avaliando esta inserido, considerando um certo grau de
confianga (adota-se 80%). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos pregos unitarios dos elementos da amostra.

Desse modo, para o calculo dos limites de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30), temos:

S P .
Linin = X + t(1—ajzm—1) * (ﬁ) > Valor critico inferior
S
Liax =X + t —ajzm-1) * W > Valor critico superior
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t(1- ;n-1) é o valor percentual para a distribuigdo “t” de student para um grau de liberdade n-1 e um dado grau de confianga c (80%), tabela abaixo;

S é o desvio padrdo da amostra;
n é o nimero de elementos da amostra.

Unilateral 0,25 0,20 0,15 0,10 0,05

Bilateral 0,50 0,40 0,30 0,20 0,10
(o 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90
GL
1 1,0000 1,3764 1,9626 3,0777 6,3138
2 0,8165 1,0607 1,3862 1,8856 2,9200
3 0,7649 0,9785 1,2498 1,6377 2,3534
4 0,7407 0,9410 1,1896 1,5332 2,1318
5 0,7267 0,9195 1,1558 1,4759 2,0150
6 0,7176 0,9057 1,1342 1,4398 1,9432
7 0,7111 0,8960 1,1192 1,4149 1,8946
8 0,7064 0,8889 1,1081 1,3968 1,8595
9 0,7027 0,8834 1,0997 1,3830 1,8331
10 0,6998 0,8791 1,0931 1,3722 1,8125
11 0,6974 0,8755 1,0877 1,3634 1,7959
12 0,6955 0,8726 1,0832 1,3562 1,7823
13 0,6938 0,8702 1,0795 1,3502 1,7709
14 0,6924 0,8681 1,0763 1,3450 1,7613
15 0,6912 0,8662 1,0735 1,3406 1,7531
16 0,6901 0,8647 1,0711 1,3368 1,7459
17 0,6892 0,8633 1,0690 1,3334 1,7396
18 0,6884 0,8620 1,0672 1,3304 1,7341
19 0,6876 0,8610 1,0655 1,3277 1,7291
20 0,6870 0,8600 1,0640 1,3253 1,7247
21 0,6864 0,8591 1,0627 1,3232 1,7207
22 0,6858 0,8583 1,0614 1,3212 1,7171
23 0,6853 0,8575 1,0603 1,3195 1,7139
24 0,6848 0,8569 1,0593 1,3178 1,7109
25 0,6844 0,8562 1,0584 1,3163 1,7081
26 0,6840 0,8557 1,0575 1,3150 1,7056
27 0,6837 0,8551 1,0567 1,3137 1,7033
28 0,6834 0,8546 1,0560 1,3125 1,7011
29 0,6830 0,8542 1,0553 1,3114 1,6991
30 0,6828 0,8538 1,0547 1,3104 1,6973

DETERMINAGAO DO GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo serd dado a partir da amplitude do intervalo de confianga, sendo:

— Lmax —Lmin
X

AP
Lmdx é o valor critico superior;

Lmin é o valor critico inferior;
x é a média aritmética da amostra;

CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que

devidamente justificado.
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Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transacdo:

Observagdes:

Travessa Esstrada Gattaz 1

Jundiacanga

|Cidade: |Aragoiaba da Serra

Vistoria do Perito

N/A Topografia:
20007,95 Uso:

N/A Classificagdo:

N/A Tipologia:

N/A Est. de Conservacdo:
N/A Vagas:

N/A Unitario/m?%

Caido para os fundojTestada: 92,86

Misto Profundidade: |200,41

N/A Médio
Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
N/A Zoneamento: |Chacaras
N/A Andar: N/A
N/A Data: 21/05/2025

Zona Residencial

Pesquisa de Elementos Comparativos

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:

Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Precgo Anunciado:

Oferta/ Transag&o:

Observagdes:

Elemento Comparativo 1

Aragoiaba da Serra - Jundiacanga

Jundiacanga

ICidade: IAra;oiaba da Serra

[ur: [sp

MRW Iméveis

N/A Topografia: Plano Testada:

20000,00 Uso: Misto Profundidade:

N/A Classificagdo: N/A Médio

N/A Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
N/A Est. de Conservagdo: N/A Zoneamento: |Chacaras

R$ 550.000,00 Vagas: N/A Andar: N/A

Oferta Unitario/m?: RS 24,75 Data: 21/05/2025

https://www.mrwimoveis.com.br/imovel/terreno-aracoiaba-da-serra-20-000-m/TE2131-
MRWA?from=sale

Elemento Comparativo 2

Aracoiaba da Serra - Jundiacanga

Jundiacanga

|Cidade: |Aragoiaba da Serra

AE Patrimdnio

N/A

21000,00

N/A

N/A

N/A

R$ 458.000,00

oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitario/m?%

Plano Testada:

Misto Profundidade:

N/A Médio

Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra

N/A Zoneamento: [Misto

N/A Andar: N/A S, 7o
R$ 19,63 Data: 21/05/2025

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-aracoiaba-da-serra-sp-

21000m2-id-2752657933/

CredSign: 6847aed0f07:
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JAIR PALADINO - CRECI SP 183083 F - CNAI 30242 - CREA SP 5062822154 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Elemento Comparativo 3

Endereco: Aragoiaba da Serra - Jundiaquara

Bairro: Jundiaquara |Cidade: |Aragoiaba da Serra |UF: |SP
Informante: MMRI - Moacir da Rocha Filho j
Area Priv./Constr.: [N/A Topografia: Plano Testada:

Area do Terreno: 21000,00 Uso: Misto Profundidade:

Area Equivalente: |N/A Classificagdo: N/A Médio

Idade Aparente: N/A Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra

Qtde. Dorm.: N/A Est. de Conservagdo: N/A Zoneamento: |Chacaras

Preco Anunciado:  [R$ 900.000,00 Vagas: N/A Andar: N/A

Oferta/ Transacdo: |Oferta Unitario/m?: RS 38,57 Data: 21/05/2025

Observagdes:
venda-RS900000-id-2744276056/?source=ranking%2Crp
Elemento Comparativo 4
Endereco: Aragoiaba da Serra - Cercado
Bairro: Cercado ICidade: IAra;oiaba da Serra
Informante: Grupo XCI - Izaltino da Silva Xavier
Area Priv./Constr.: [N/A Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 20000,00 Uso: Misto Profundidade:
Area Equivalente:  [N/A Classificagdo: N/A Médio
Idade Aparente: N/A Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
Qtde. Dorm.: N/A Est. de Conservagdo: N/A Zoneamento: [Chacaras
Preco Anunciado:  [R$ 1.220.000,00 Vagas: N/A Andar: N/A
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitdrio/m?: R$ 54,90 Data: 21/05/2025
ObservacBes: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jundiacanga-bairros-aracoiaba-da-serra-20000m2-
venda-RS1220000-id-2692045562/
Elemento Comparativo 5
Endereco: Aragoiaba da Serra - Jundiacanga
Bairro: Jundiacanga |Cidade: |Aragoiaba da Serra
Informante: Mendes Ortega
Area Priv./Constr.: [N/A Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno:  [29441,62 Uso: Misto Profundidade:
Area Equivalente:  |N/A Classificagdo: N/A Médio
Idade Aparente: N/A Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Esquina
Qtde. Dorm.: N/A Est. de Conservagdo: N/A Zoneamento: [Chacaras
Preco Anunciado:  [R$ 995.000,00 Vagas: N/A Andar: N/A
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitdrio/m?: R$ 30,42 Data: 01/05/2025
Observacdes: https://www.zapir.noveis.com.br/imovel/venda.-terreno-lote-condominio-jundiacanga-aracoiaba-da-
serra-sp-29442m2-id-2644845591/?source=ranking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jundiaquara-bairros-aracoiaba-da-serra-21000m2-
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Elemento Comparativo 6

Endereco: Aracoiaba da Serra - Bairro Alto Grande/Boa Vista
Bairro: Bairro Alto Grande/Boa Vista |Cidade: |Aragoiaba da Serra |UF: |SP
Informante: Marcos - Proprietario
Area Priv./Constr.: [N/A Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 20000,00 Uso: Misto Profundidade:
Area Equivalente: |N/A Classificagdo: N/A médio
Idade Aparente: N/A Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
Qtde. Dorm.: N/A Est. de Conservagdo: N/A Zoneamento: |[Chacara
Preco Anunciado:  [R$ 1.200.000,00 Vagas: N/A Andar: N/A
Oferta/ Transacdo: |Oferta Unitario/m?: R$ 54,00 Data: 21/05/2025
Observagdes: https://sp.olx.com.br/regiao-de-sorocaba/terrenos/area-20-000m2-aracoiaba-
Elemento Comparativo 7
Endereco: Aragoiaba da Serra - Jundiacanga
Bairro: Jundiacanga |Cidade: |Ara;oiaba da Serra
Informante: MFG Iméveis
Area Priv./Constr.: [N/A Topografia: Caido para os fundojTestada:
Area do Terreno: 20000,00 Uso: Misto Profundidade:
Area Equivalente:  |N/A Classificagdo: N/A Médio
Idade Aparente: N/A Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
Qtde. Dorm.: N/A Est. de Conservagdo: N/A Zoneamento: [Chacaras
Prego Anunciado:  [R$ 650.000,00 Vagas: N/A Andar: N/A
Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitdrio/m?: R$ 29,25 Data: 01/05/2025
Observacdes: https://www.vivajreal.com.br/imovel/ Iote-terr.eno-jundiacanga-bairros-aracoiaba-da-serra-ZOOOOmZ-
venda-RS650000-id-2807926246/?source=ranking%2Crp
Elemento Comparativo 8
Enderego: Retiro | - Aragoiaba da Serra
Bairro: Retiro | ICidade: IAra;oiaba da Serra |UF: |SP
Informante: MMRI - Moacir da Rocha Filho
Area Priv./Constr.: [N/A Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 298,00 Uso: Misto Profundidade:
Area Equivalente: |N/A Classificagdo: N/A Médio
Idade Aparente: N/A Tipologia: Terreno Mult. Frentes: |Meio quadra
Qtde. Dorm.: N/A Est. de Conservagdo: N/A Zoneamento: |Residencial
Preco Anunciado: RS 146.935,43 Vagas: N/A Andar: N/A
Oferta/ Transacdo: |Oferta Unitario/m?% RS 443,76 Data: 01/05/2025
Observacdes: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-aracoiaba-da-serra-12000m2-venda- e
RS450000-id-2744276771/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-aracoiaba-da-serra-12000m2-venda-RS450000-id-2744276771/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-aracoiaba-da-serra-12000m2-venda-RS450000-id-2744276771/
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Area do Unit/m? Deduz. Mult. Frentes NA NA NA NA S
Pre¢o Anunciado F. Oferta nit/m . e~ uz oma Unit-m? Homo
Terreno Negociacao Fatores

A
Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.
1 RS 550.000,00 20000,00 0,95 RS 26,13 1,000 0,700 1,000 1,000 1,000 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,700 RS 18,28
2 RS 458.000,00 21000,00 0,95 RS 20,72 1,000 0,700 1,012 1,000 1,000 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,712 RS 14,76
3 RS 900.000,00 21000,00 0,95 RS 40,71 1,000 0,700 1,012 1,000 1,000 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,712 RS 29,00
4 RS 1.220.000,00 20000,00 0,95 RS 57,95 1,000 0,700 1,000 1,000 1,000 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,700 RS 40,56
5 RS 995.000,00 29441,62 0,95 RS 32,11 1,000 0,700 1,101 1,050 0,952 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,754 RS 24,20
6 RS 1.200.000,00 20000,00 0,95 RS 57,00 1,000 0,700 1,000 1,000 1,000 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,700 RS 39,89
7 RS 650.000,00 20000,00 0,95 RS 30,88 0,700 1,000 1,000 1,000 1,000 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 RS 30,87
8 RS 146.935,43 298,00 0,95 RS 468,42 1,000 0,700 0,349 1,000 1,000 1,00 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,049 RS 23,11
1,000
[ D a0 D T e e e s |
0,999603
Média Aritmética 91,74 65 28 28 28 28 28 28 RS 27,58
Desvio Padrao 152,81 106 32 32 32 32 32 32 RS 9,37
Coeficiente de Variagdo 1,67 2 1 1 1 1 1 1 0,34
Média Saneada RS 26,80
Limite Inferior RS 19,31
Limite Superior RS 35,86
Dados Saneados 4
Dados Descartados 4
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DADOS

Numero de Dados Coletados:
NuUmero de Dados Saneados:
NUmero de Dados Descartados:
Limite Inferior (p/m?):

Média Aritmética (p/m?):
Limite Superior (p/m?2):

Média Saneada (p/m?):

T. de Student:

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagdo:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?): -28,65% RS

Estimado RS

Superior (p/m?): 28,65% RS

Amplitude Total: 57,30%
CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (p/m?): -15%

Estimado

Superior (p/m?): 15%

Arbitrio Adotado: 0%

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Area do Avaliando:

Unitario por m%: RS
Valor de Mercado Calculado: RS
Valor de Mercado Adotado: RS

RS
RS
RS
RS

RS

RS
RS
RS

60%
8
4 40%
4 20%
19,31 0%
27,58 l.l
-20%
35,86
26,80 A40% - -30%-32%
1,638 -60% A5%
9,37 -80%
0,34
-100%
-120%
19,12
26,30
34,47
RS 45,00
RS 40,00 e
RS 35,00
R$ 30,00 ® S
22,78 R$ 25,00 -
26,80 RS 20,00
30,81 ®
RS 15,00 (]
RS 10,00
RS 5,00
20007,95 RS 0,00 , , ,
26,80 5o, 75 %
536.120,86 © @ %
536.000,00
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Fundamentagdo
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item  Descrigdo
Caracterizagdo do imével Avaliando
Completa quanto a todos os fatores analisados 3 Pontos
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
3 1 Ponto

Identificagdo dos dados de mercado
Apresentacdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas observadas pelo autordo |l 3 Pontos

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25 3 Ponto

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item  Descricao

Pontos obtidos
10 Pontos

Itens Obrigatdrios
Todos, no minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo Obtido
Grau |

Precisdo
Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
49,03%

Grau de Precisdo Obtido
Grau |
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de Aragoiaba
? cravado no vértice form
wabe Moretti, 2

i:nonio do Amaral, sucessor de Luthero
azimute 297°27°387, na distancia de 20041 metro
1, hoje sitio Falcdo de Luiz Antonio do 8
deflete a esquerda € segue em reta 92,51 metros com
e de Camilo Gattaz; deflete a esq!

> propriedad

S| 62°32°22” confrontando com parte do remanescente 1, )

sucessor de Luthero Arouca e sua esposa, até atingir o ponto junto
a Mitiko Sawabe Moretti; deflete a €sq

distancia de 55,05 metros, até atingir o ponto

08”SW na distancia

213,09 metros

azimute
€
de Lee

hoje Sitio Cisne,

=
g
==
¥
=
o
o
Z
£
x
o
q
a
=
b=
%
2
¥
=]
(=]
£
o
E=3
3
=

moé

Moretti € sua esposa Ana Mari
| no azimute 18°35°38”SW, na
' esquerda e segue com azimute 15°36
inicial, fechando assim o perimetro.

STRAL: INCRA n° 609.021.0
= total de 30,2000 (ha); Médulo Fiscal de 12,0000 (ha); Numero de
e Fragiio Minima de Parcelamento de 2,0000 (ha).

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n° 71.649, em 23 de outubro

Servigo.
| PROPRIETARIOS: LUTHERO AROUCA, RG n° 1.195.041-9-SSP/SP, CPF/MF n°

ua mulher MARIA EUNICE CESAR AROUCA, RG

 aposentado, € S
' CPF/MF n° 933.441.208/91, professora aposentada, ambos brasileiros,

| comunhdo de bens, antes da vigéncia
André/SP, na Rua Alvares de Azevedo, n° 146, apto.

(k)

de 2007,

8 sequir: hitps://assinador

do no link

N

ica

o cf

Oficial/Substituta

A !&l&gm.dmumen

(=9
‘éo
%%
o)

a&o oé;:ialménte pelo:

Shang Chieh,

asconﬁ'OaneAfY
uerda e segue com estes

2A; deflete 2
de 37,81 metros, até atingir o ponto

21.970-7 (em maior por¢do), com a area
Moédulos Fis;:ais de 2,5100;

n° 4.613.212-SSP/SP,
casados no regime da
da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados em Santo

orenzo Castro/Ana Paula £. S. Costa Soares

sidigital.org.br

Registrode Imovels via www.rl

S, ©

o -

4 sa8n L b Documento ger

o e

deste Livro e
030448.588/87,

| Av.1-88.540, em 22 de novembro de 2011.
| O imével objeto desta matricula é beneficiado por uma SER’

de 3.625,51 metros quadrados,
(CONTINUA NO VERSO)

VIDAO DE PASSAGW: sobre
devidamente registrada no R.1

1fe8166fdad185ec0
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Sefor de Economia

g SINDUSCON 5P

Bolstim Econdmico - Abrfl de 2025{desonerado)

Custo ca recidencial no Ectado de 830 Indice bace now13=100
Gozel Vi cecbw Nutarml Adrirteratvo
Varachs (%) Vadacko 1%} Varicdo 0%) v
Data rdce Mhr  Arc 12 meses e s Aw 12 messs boce  Mis At 17 meass bcks W Aw  tIwesm
24 094 0% 020 240 1€ 00 028 8 W2 0% ce oM 577 000 AP0 2M
e w102 1% 10 220 1781 15 107 2% W37 oM e oM W4 188 g8 AW
e wele 0% 2% 2% 18 113 333 2 w5 0w o oM WM 0M 248 28
4 wo 18 00 2 N 100 02 35 3 WA an ;11 1A 022 288 28
ageid €000 03 30 A® 1077 o022 A an W77 AW 24 2 e 027 288 AW
dee 00 03 A A 1008 O 380 3 #000¢ 08 2 238 7487 o084 311 AW
o4 0o 04 37T AW 10104 004 380 g8 10485 O AW AW 17087 000 311 A
Wi w0eoe 02 40 A LRSI T L 1025 e 40 A 17087 000 341 As
a4 W5 05T 4% 4% 100 O 420 4 WM AN 40 ae 17047 000 341 A
s wars 204 24 o® 10 & 248 M WM 0 0 am 1047 000 400 Ast
[ 3 wa e 0% 2% 0 10008 000 342 TH4 4 O A am 17487 000 a00 At
LT w010 0 22 ox 1o 0 3T M B4 037 A8 4w 147 000 ad0 At
28 $06T 027 254 A% 10706 00T 324 787 1579 om 4 sS4 17643 04 044 2
Custo unitario bacioo no Ectado de 330 Paulo, padrdo REN. Abrdl
L Partcioacio (W)
M O-Ce-chen 20m acapcs sadhb’ 100 o0
Madal M8 Qe
Daceans ASTideTY =21 284
Totw! 158 3% 100 00
T Cacapes Dacls 120 A%
Cucto unitario bacioo no Ectado de 330 Paulo®, Abrl em R$nF
Padrbc Salto Padrbo Norrmad Pacrio Ao
Cuwto m?* % mibe Contzr  Wmibe Cunto % s
Rt 131700 03 N4 230354 a3 nA 284854 0%
P 1 oM PP 220 oy ro 23000 ox
R 1L o3e Ro w@sn oy R85 @ 020
] 1087 037 RAY A ] 37
) o . -~ L ¢ i ] [ o ™ -
da MDA £2.72900

Cucto ca concirupdo comeroial, Inducirial e popular no Ectado de 330 Paulo, Abril em REm
CAL [oomercial andares Ivrec) o C2L{comesoial - calac o lojac), Gl {galpdo Inductrial) o RP1G (recidénola poputar)

Padrdo Normal Padrbc Ao

Comto v % mis Contc N mie
cALe 2w (5 L 4N An
o3a 1w o033 o4 215 A
osLie M0 ©a3 CaL4e 2003 02
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RP1OQ 2000 o3¢

a L2 034
TT Conlomes La A 54T 2e 1058 Guoareirs 0n 1004 & CRSORIc W NI 13 707 38 ADRT T8 Iomaiche 56 Cutin UNERo TRACE NG Torem, CRIgat of e GRacrios Te sehe 035
& NOR 1272900
Faua Gacoencualonif 1
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MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR

EMISSAO EXERCICIO 2023

DADOS DO IMOVEL RURAL PAG: 111
TOONG0 00 MOVEL RURAL DE HOMINAGIO DO MOHWTL RURAL
950.190.940.682-1 Sitio Pelicano
[TATA TOTAL Py TLAGEATICAG 0 PUNCAARA TATA DO PROCESGANE NP0 DA LLTIWA DOCLARAGRD | ARTA CEATIICADA!
2,0007 | Paquena Propriedade 17/07/2014 I 0,0000
WOICACOTS PARA LOCALTACAD DO MOVEL RURAL VUNCPO GEDE 0O MOVEL RURAL w
Baimo Do Jundlacanga ARACOIABA DA SERRA SP
NCOULD RURAL (hw) W NCOULOG RURAS MEOULO PRCAL Pe) W MOOULOG NSCAS TRAGAD VWA O PARCTLANENTO ()
I OGOI 12,0009 0, 1667| 2,00
SITUACAO JURIDICA DO IMOVEL RURAL | & REGISTRADAS
UFARNCINO DO CARTORD DATA REGE THRO NG CU R0 VATRICULA O REGISTRO VRO OU FICHA AATA P
TRAMMCACAD
SPI20ROCABA 22/112011 2 g8s40 2 2 2,0007
(AT D TWVEL FIUMAL (Ta)
Sl POGSE A USTO TTULO POGSE POR SMPLED OCLPAGAD TATA MEDIOA,
Z.CDD?l D.OODOl 0.0000 -
DADOS DO DECLASANTE
NONE CPCNPS
Gerson Gliberio De Almelda 060.100.138-26
NAC CHAL DA TOTAL O PESGOAS FELACIONADAD A MOVEL
BRASILEIRA |
DADOS DOS TITULARES
T 2 4
|osn.mu1ss-25 |6melbem0e~mem |mem0uPo 23erD Indhiduy | I
DADOS DE CONTROLE
TATA D LANGAMENTO NOMERO DO COR DATA DF GERAGRD 00 COR
|1g.m023 57358314236 I005S | DATA DE VENCIMENTO: *tjrsytss |
TAXA DE SERVICOS CADASTRASS (RS
ANTERIORES TARA O DR, 00 CADAS TRAS VALOR CODRADD. WA JURCG VALOR TOTAL
ODO| 515' 5.15| 0,51 0,05 *** QUITADO "'I
| EETP DOCLANTS B0 THM WAL CIADE ASCR A SLTACAS O DIWIA TREA
T TATE RIENVCTS TACASTRAS 0O FIRROXOT A SUTAZAR
1 MO wAc s L A "M C CROQLS AT
ESCLARECINENTOS GERNS
1 TR CERTIRCAOC § 200, . ARBENTAS VRN S0 FRONETIN BV VINOA SOMOVIL R I AR MOMSLOOAGAD CF SARTL WA ML D6 DN TIUCIRRAS CAURS SORTIT DR ASOADE COM o8
SARASAATCR ¥ o 2° 00 ARTO0 37 0A LR (M
T ERRPRE QUR SCTRRIRE AL TRRACIE A0 KU MOV BB SON COMPRA VINTR PR LTA DOACAS BT mwmww\:ﬂ}:rnnmm WDIWMAM‘AWlmﬁwtﬁﬁ
(DER) O SROCLME C IETTLIS MASOMK. DF COCOMIACAS § RERCIRA AARLA | MERA T A UNSADE MUMCIMAL DF ZASARTRAMENTD - UM SARA ATLIALLDNE O R SADANTRD RLRK,
e A0 e NATLRTIAAO0 DRITT S8 DOM D O SORME. SOMPORSE SEECITUA 0 ARTO0 ¥ DA L0 8 ST
A ATANA DN BEWECTR CADARTRAN RO UMCADA COM BASE SAR SROLNTRE (SIIACSRE L S MDA DRCRIND LI | MRS | -ammn-.om » -
L CTVmeO VT WD (AT MDA TP S MOV RURAL WAD AT D RDCRR QU8 O T4 T S AETARRICDO0 MCARTOD P T4 8 LERD

& PRACAS WAL DI PARCILAMINET D ACCADS SO C IIEARL RS0 MO FRAMIARD ¥ 50 MITIO0 84 34 LI L SATT
T ARBA CINTRTAZA SOMPTIME SIRCITT WA LB 13081 § IUAR K TIRACSeR

TAXA DE SERVICOS CADASTRAS

G ERENTY DOCLMENTT B SOTERA B FAKD MO MACD 00 RRARL

T 0TRSO A TAX T AFWWO0E CADAFTIAR MAD JUTADA KTH & TATE TE VERCAMIMOT SOVIRA IR RERRITOC, PRAL ATALTACAD D08 AL CATE OF SUATA AMCH UREA ZIEE AT P LM

1 0208 M8 VALES SoM A SUTAGAD A TRIA

§ ATDRRNACA DA TAXE TR o= caTmCR
AL PARA (O MW RS SOAFTRATIE 4D BNCN ANTIS OO LTI LAMGARINTT SARRND, G VWALDR GA TACA F BILATWD & TOO0R Of FIFRICCE NS CMCADCR
AR T W LU AL LI S0 BACR RO L T LAMGAEATT AR © WALOA A TCA RETRRE AR ACH BERRCIOOR SAC LANCADOR A PARTE DO ERERCIDSON NOLUAAS,

£ 5 WALCR DF DANTIN AATYCRNE RIPIRE A AS TAZAS DF OPRCICOR ATTRCRER A28 SIIRCOOE SORMEROMONTIEAS ) 70 LAGARINTT SARINT CLUA COMMICVACAD T8 SASAMIVTS AAC #O
RPOETRASA A7F A DATA OF PERAC SEETE CINTIRCADC
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Documentagdo
MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARAGAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGAO CIB: 8.473.776-0
NOME DO IMOVEL RURAL: SITIO PELICANO

DOCUMENTO DE INFORMACAO E ATUALIZAGAO CADASTRAL DO ITR - DIAC

DADOS DO IMOVEL RURAL

Nome do Imével Rural: SITIO PELICANO

Area Total do Imével: 2,0 ha Cédigo do Imével no Incra: 950190.840682-1
Tipo Logradouro: Estrada Logradouro: ESTRADA DO GATAZ NUMERO 1 BAIRRO DO JUNDIACANGA

Distrito:

UF: SP Municipio: Aragoiaba da Serra CEP: 18180-000

O contribuinte é: Pessoa Fisica

O imdvel pertence a um condominio? Nao
Imdvel imune ou isento do ITR? Nao

Esta declaragfio é retificadora? Nao

IDENTIFICACAO DO CONTRIBUINTE

Nome da Pessoa Fisica: GERSON GILBERTO DE ALMEIDA

CPF: 060.100.198-26 Data de Nascimento: 23/09/1965

Tipo Logradouro: Avenida Logradouro: ROBERT KENNEDY

NiGmero: 1635 Complemento: CASA 109 Bairro: JD CALUX

UF: SP Municipio: Sao Bemardo do Campo CEP: 09895-005
DDD/Telefone: (11) 7807-6478 CPF do Conjuge: 097.230.418-55
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o JAIR PALADINO — ASSESSORIA IMOBILIARIA
== PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIACAO DE IMOVEIS
== CRECI 183085 F CNAI 30242 CREA 5062822154
JAIR PALADINO peritopaladino@gmail.com

Avaliagdo de Imoéveis Urbanos

JAIR PALADINO - CRECI SP 183083 F - CNAI 30242 - CREA SP 5062822154 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Documentagdo
MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARACAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGCAO CIB: B.4T3.776-0
NOME DO IMOVEL RURAL: SITIO PELICANO

DOCUMENTO DE INFORMACAO E APURAGCAO DO ITR - DIAT

DISTRIBUICAO DA AREA DO IMOVEL RURAL E DA AREA UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL E
GRAU DE UTILIZACAO E INFORMACOES AMBIENTAIS

Distribuigdo da Area do Imdvel Rural (Aroa om hectaros)
01. Aroa Total do movel 20
a2 Area co Proservagio Permanante 00
03, Aroa 00 Roserva Legal 0p
04. Aroa co Feserva Particudar do Fatriménio Natural (RFPN) oo
05. Aroa c0 Intorasso Ecoldgco 0p
06. Aroa 00 Sorvid®o Ambiantal op
07. Area Coborta por Florostas Nativas 00
08. Aroa Alagada do Resarvaltno co Usinas Hiceidtricas Auorzaca palo Podar Sitiico o0
02. Aroa Tributived 20
10. Area Ocupada com Saenkeilorias Uieis o Noceasdrias Destinacas & Atvidade Rural 03
11. Aroa Aproveitavol 1.7
Distribuicio da Area Utilizada ma Atividade Rumal (Arna om hectaras)
12. Aroa co Produics Vegotais 05
13. Aroa om Doscanso 0p
14. Aroa 0o Raficrestamento (Essdncias Exdticas ou Natvas) 0p
15. Aroa co Pastagom 09
16. Aroa co Exploragio Exvatva 00
17. Aroa co Atvidade Granjeina ou Aquicoia op
1&. Aroa G Frustraglo de Safm ou Destruiclio oo Pastagem por Calamicade Pibica 00
19. Aroa Wtikzacha na Alividade Ruml 14
Grau deo Utikzagdo (GU)

20. GRAL DE UTRZAGAD (%) 824
Informagbes Ambiontais

Nomare do Recbo do ADA 2024Thama

Nomaero do CAR

DISTRIBUICAO DA AREA NAO UTILIZADA NA ATIVIDADE RURAL

Distribuigho da Area Nio Utikzada na Atividade Rural (Araa am hectares)
21. Aroa com Domas Bonfelorias 03
22. Aroa go Minoragiio {jazica/mina) op
23. Area Imgrostavel para a Afvidade Rural ndo Declamnada oo Inforesse Scoldgico 00
24, Aroa Inoxpioraca 00
25. Outras Aroas 00
26, Area nio Usiizada na Abvicace Rural 03

Pagina 25 de 28

CredSign: 6847aed0fo7. 85ec0! 19715¢d7 - Para validar acesse htps://new-credsign.credpago.comivalid




JAIR PALADINO — ASSESSORIA IMOBILIARIA
PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIACAO DE IMOVEIS
CRECI 183083 F CNAI 30242 CREA 5062822154

JAIR PALADINO peritopaladino@gmail.com
Avaliagdo de Imoéveis Urbanos
JAIR PALADINO - CRECI SP 183083 F - CNAI 30242 - CREA SP 5062822154 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Documentagdo
MINISTERIO DA FAZENDA IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL
SECRETARIA ESPECIAL DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL DECLARACAO DO ITR EXERCICIO 2024

IDENTIFICAGAO CIB: 8.473.776-0
NOME DO IMOVEL RURAL: SITIO PELICANO

DOCUMENTO DE INFORMACAO E APURACAO DO ITR - DIAT

CALCULO DO VALOR DA TERRA NUA E DO IMPOSTO E PARCELAMENTO

Célculo do Valor da Terra Nua

01. Valor Total do imdwal AS§ 250.000,00
2. Valor das Construgdes, stalagies o Bonfeitorias R$§ 50.000,00
03. Valor das Cuburas, Pastagons Culivadas o Mahoradas o Forestas Plantacias RS 7.000,00
D4. Valor da Tera Nua RS$ 183.000,00
Célculo do mposto

05 Valor da Tomra Nua Tritusavel RS 193.000,00
DE. ASquota (%) 0.03
07. Imposto Calculaco RS§ 57.90
02, Impoata Devico RS 57,90
Parcelarnento

08 Quantidace do Quotas 1

10. Vaker da Ouota ou da Quota Unica RS 5750
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JAIR PALADINO — ASSESSORIA IMOBILIARIA
PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIACAO DE IMOVEIS

—a CRECI 183083 F CNAI 30242 CREA 5062822154
JAIR PALADINO peritopaladino@gmail.com
Avaliagdo de Imoéveis Urbanos
JAIR PALADINO - CRECI SP 183083 F - CNAI 30242 - CREA SP 5062822154 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Documentagdo
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

JAIR PALADINO - CRECI SP 183083 F - CNAI 30242 - CREA SP 5062822154

JAIR PALADINO

JAIR PALADINO — ASSESSORIA IMOBILIARIA
PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIACAO DE IMOVEIS
CRECI 183083 F CNAI 30242 CREA 5062822154

peritopaladino@gmail.com

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. (2011). NBR 14653-2 Avalliagdo de Bens - Parte 2: Avaliagdo de Iméveis Urbanos. Rio de Janeiro.

ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. (2019). NBR 14653-1 Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos gerais. Rio de Janeiro.

IBAPE. (2014). Engenharia de Avaliagdes - Volume 1. Sdo Paulo: LEUD.

IBAPE. (2014). Engenharia de Avaliagdes - Volume 2. Sdo Paulo: LEUD.
IBAPE-SP. (2011). Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos. Sdo Paulo: IBAPE.
IBAPE-SP. (2019). IUP - indice de Unidades Padronizadas. S30 Paulo: IBAPE.

IBAPE-SP. (2019). VEIU - Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos. Sdo PAulo: IBAPE.

Junior, R. N. (2019). Avaliagao de Bens: Principios Basicos e Aplicagdes. Sdo Paulo: Leud.
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METODO DE QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

AREA RANARIO - PSICULTURA

ENDERECO: Travessa Estrada Gattaz 1- Sitio Pelicano - Jundiacanga - Aragoiaba da Serra - SP
CUB - Custo Unitario Basico de Edificac@es: R$ 1.951,29 [SINDUSCON SP
DATA BASE: abr/25
Utilizado Indice de Edificacdo Popular
DADOS DA EDIFICACAO e BENFEITORIAS DIVERSAS
| Area Construida Total (m?) 58,28 |m2
Area Abatedouro 14,00 m2 Area Equivalente/Coeficiente 1 14,000|m?
Area WC 7,00 m2 _ |Area Equivalente/Coeficiente 1 7,000|m2
Area Cantina 15,75 m2__|Area Equivalente/Coeficiente 1 15,75|m?
Varanda 43,05 m?2 Area Equivalente/Coeficiente 0,5 21,53[m?2
Estufa 1 Estrutura 112 _mz 1 112,00|m?
3 Tanques 70000 litros 1 70,00[m3
Estufa 2 Estrutura 94,5 _mz 1 94,50|m?
2 Tanques 250000 litros 1 250,00 m3
Estufa 3 Estrutura 196 _mz 1 196,00|m?
2Tanques 140000 litros 1 140,00|m3
Idade Real em anos 16 anos
Classe: Misto
Grupo: Comercial
Padréo: Popular
Estudo: IBAPE SP
Coeficiente R8N 1,497
Valor Unitario
VU = CUPE x Coeficiente de R8 N
VU = R$ 2.921,08
Valor da Edificagdo Nova
VeN = Area Construida x Valor Unitario
VeN = R$ 170.226,00 R$ 170.226,00
Estufa 1 Estrutura 112 m?2 R$ 43.000,00 1 R$  43.000,00
3 Tanques 70000 litros R$ 18.000,00 1 R$ 18.000,00
Estufa 2 Estrutura 94,5 m?2 R$ 36.200,00 1 R$ 36.200,00
2 Tanques 250000 litros R$ 45.000,00 1 R$  45.000,00
Estufa 3 Estrutura 196 m?2 R$ 75.085,00 1 R$ 75.085,00
2Tanques 140000 litros R$ 70.000,00 1 R$ 70.000,00

R$ 287.285,00

R$ 457.511,00

Depreciagao - Método de Ross-Heidecke

Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservagao:
Entre reparos simples e importantes
Idade aparente do imével: 16
Tipo do imével: [vida Util Estimada

F

70
Comercial
Percentual médio de vida util 22,86%
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 43,10%
Estado de Conservagéo Entre Regular e Reparos Simples
Previsdo de Vida Util anos 70
Valor Residual (R) 20% TABELADO
Idade Real em Percentual do VU 22,86% (Idade Real / Previsédo de Vida util)
K 43,10% 56,90%

FOC - FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIACAO)

Fator de Adequacéo = R +Kx (1-R)
FOC = 54,48%
Valor da Edificagédo

Ve = Ven x FOC

Ve = R$ 92.739,13
CONCLUSAO

Valor Total da Benfeitoria: (Valor da Edificacéo) R$ 92.739,13
Benfeitoria inacabada aplicar desconto de 40% R$ 55.643,48
Demais Benfeitorias R$ 287.285,00
Fator Vantagem da Coisa Feita 30% RS 86.185,50
R$ 201.099,50
Valor total das Benfeitorias R$ 201.099,50
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METODO DE QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

CASA CASEIRO/DEPOSITO

ENDERECO: Travessa Estrada Gattaz 1- Sitio Pelicano - Jundiacanga - Aragoiaba da Serra - SP

CUB - Custo Unitario Béasico de Edificages: R$ 1.951,29 SINDUSCON SP

DATA BASE: abr/25

Utilizado Indice de Edificacdo Popular

DADOS DA EDIFICAGAO

Area Construida (m?) 38,885 m2
Casa Caseiro 25,50 m?2 Area Equivalente/Coeficiente 1 25,500
Varanda 16,27 m?2 Area Equivalente/Coeficiente 0,5 8,135
Deposito 10,5 m2 Area Equivalente/Coeficiente 0,5 5,250
Idade Real em anos 16 anos
Classe: Residencial
Grupo: CASA SIMPLES
Padréo: Popular
Estudo: IBAPE SP
Coeficiente R8N 1,497
Valor Unitario
VU = CUPE x Coeficiente de R8 N
VU = R$ 2.921,08
Valor da Edificacdo Nova
VeN = Area Construida x Valor Unitario
VeN = R$ 113.586,24
Depreciacao - Método de Ross-Heidecke
Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservagdo: D
Entre regular e reparos simples
Idade aparente do imdvel: 16
Tipo do imével: |Vida Util Estimada .
CASA SIMPLES
Percentual médio de vida util 22,86%
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 21,80%
Estado de Conservagéo Entre Regular e Reparos Simples
Previsdo de Vida Util anos 70
Valor Residual (R) 20% TABELADO
Idade Real em Percentual do VU 22,86% (Idade Real / Previsao de Vida util)
K 21,80% 78,20%
FOC - FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIACAO)
Fator de Adequagéao = R+ Kx (1-R)
FOC = 37,44%
Valor da Edificagao
Ve = Ven x FOC
Ve = R$ 42.526,69
CONCLUSAO
Valor Total da Benfeitoria: (Valor da Edificagdo) R$ 42.526,69

Fator Vantagem da Coisa Feita 30% R3 12.758,01
R$ 29.768,68
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METODO DE QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

CASA SEDE

ENDERECO: Travessa Estrada Gattaz 1- Sitio Pelicano - Jundiacanga - Aragoiaba da Serra - SP

CUB - Custo Unitéario Basico de Edificagdes: R$ 1.951,29 SINDUSCON SP
DATA BASE: abr/25

Utilizado Indice de Edificacio Popular

DADOS DA EDIFICACAO

Area Construida Total (m2) 237,00 m2
Casa Sede 114,00 m2 Area Equivalente/Coeficiente 1 114,000
Varanda 204,00 m2 Area Equivalente/Coeficiente 0,5 102,000
Area Gourmet 42 m2  Area Equivalente/Coeficiente 0,5 21,000
Idade Real em anos 16 anos
Classe: Residencial
Grupo: CASA SIMPLES
Padrao: Popular
Estudo: IBAPE SP
Coeficiente R8N 1,497
Valor Unitario
VU = CUPE x Coeficiente de R8 N
VU = R$ 2.921,08
Valor da Edificagdo Nova
VeN = Area Construida x Valor Unitario
VeN = R$ 692.296,23
Depreciacao - Método de Ross-Heidecke
Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservagao: D
Entre regular e reparos simples
Idade aparente do imdvel: 16
Tipo do imével: Vida Util Estimada T
CASA SIMPLES
Percentual médio de vida util 22,86%
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 21,80%
Estado de Conservagéo Entre Regular e Reparos Simples
Previsdo de Vida Util anos 70
Valor Residual (R) 20% TABELADO
Idade Real em Percentual do VU 22,86% (Idade Real / Previséo de Vida (til)
K 21,80% 78,20%
FOC - FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIACAO)
Fator de Adequacéo = R +Kx (1-R)
FOC = 37,44% 0,03744
Valor da Edificagéo
Ve = Ven x FOC
Ve = R$ 259.195,71
CONCLUSAO
Valor Total da Benfeitoria: (Valor da Edificagcao) R$ 259.195,71
Fator Vantagem da Coisa Feita 30% RS 77.758,71

R$ 181.437,00
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METODO DE QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

CISTERNA DE REUSO DE AGUA

ENDERECO: Travessa Estrada Gattaz 1- Sitio Pelicano - Jundiacanga - Aracoiaba da Serra - SP
CUB - Custo Unitério Bésico de Edificacdes: R$ 1.951,29 SINDUSCON SP
DATA BASE: abr/25
Utilizado Indice de Edificac&o Popular
DADOS DA EDIFICACAO
Area Total (m?3) 45,00 m3
Cisterna 45,00 m2 Area Equivalente/Coeficiente 0,7 31,500
Paredes 69,00 m?2 R$ 25.695,50
Laje 90,00 m2 R$ 18.716,92 R$ 4441242 R$ 1.209,16
Hidraulica 1 vg R$ 10.000,00 R$ 54.412,42
Idade Real em anos 16 anos
Classe: Residencial
Grupo: CASA SIMPLES
Padrao: Popular
Estudo: IBAPE SP
Coeficiente R8N 1,497
Valor Unitario
VU = R$ 1.209,16
Valor da Edificagdo Nova
VeN = Area Construida x Valor Unitario + Alambrado
VeN = R$ 54.412,42
Depreciagdo - Método de Ross-Heidecke
Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservagao: D
Entre regular e reparos simples
Idade aparente do imdvel: 16
Tipo do imével: Vida Util Estimada 70
CASA SIMPLES
Percentual médio de vida util 22,86%
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 21,80%
Estado de Conservacao Entre Regular e Reparos Simples
Previséo de Vida Util anos 70
Valor Residual (R) 20% TABELADO
Idade Real em Percentual do VU 22,86% (Idade Real / Previsdo de Vida til)
K 21,80% 78,20%
FOC - FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIACAO)
Fator de Adequacéo = R + K x (1-R)
FOC = 37,44% 0,03744
Valor da Edificagao
Ve = Ven x FOC
Ve = R$ 20.372,01
CONCLUSAO
Valor Total da Benfeitoria: (Valor da Edifica¢éo) R$ 20.372,01
Fator Vantagem da Coisa Feita 30% R$ 6.111,60
R$ 14.260,41

CredSign: 6847aed0f0724f8bbe361fe8166fdad185ec0b50;

19715¢d7 - Para validar acesse https://new-credsign.credpago.com/valid




METODO DE QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

CANIL

ENDERECO: Travessa Estrada Gattaz 1- Sitio Pelicano - Jundiacanga - Aragoiaba da Serra - SP

CUB - Custo Unitéario Basico de Edificagdes: R$ 1.951,29 SINDUSCON SP
DATA BASE: abr/25

Utilizado Indice de Edificacéo Popular

DADOS DA EDIFICACAO

Area Construida (m?) 6,00 m?2
Area Equivalente Coeficiente 0,5 3,00 m2
ALAMBRADO 8 M2 10 ML 40 M2 R$ 360,00 R$ 3.600,00
Idade Real em anos 16 anos
Classe: Residencial
Grupo: CASA SIMPLES
Padréo: Popular
Estudo: IBAPE SP
Coeficiente R8N 1,497
Valor Unitario
VU = CUPE x Coeficiente de R8 N
VU = R$ 2.921,08
Valor da Edificagdo Nova
VeN = Area Construida x Valor Unitario Alambrado R$ 3.600,00
VeN = R$ 12.363,24

Depreciacéo - Método de Ross-Heidecke

Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservagao: G
Reparos importantes
Idade aparente do imdvel: 16
Tipo do imével: |vida Util Estimada -
CASA SIMPLES
Percentual médio de vida util 22,86%
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 59,60%
Estado de Conservacéo Entre Regular e Reparos Simples
Previs&o de Vida Util anos 70
Valor Residual (R) 20% TABELADO
Idade Real em Percentual do VU 22,86% (Idade Real / Previséo de Vida util)
K 59,60%
FOC - FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO (DEPRECIACAO)
Fator de Adequacéo = R + K x (1-R)
FOC = 67,68% 0,06768
Valor da Edificagéo
Ve = Ven x FOC
Ve= | R$ 8.367,44
CONCLUSAO
Valor Total da Benfeitoria: (Valor da Edificagcao) R$ 8.367,44
Fator Vantagem da Coisa Feita 30% RS 2.510,23
R$ 5.857,21
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