Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

INFORMACOES GERAIS

Solicitante: Prefeitura Municipal de Rosana Data da Solicitagdo: 05/01/2026

Proprietario:  Prefeitura Municipal de Rosana Data da Vistoria: 19/01/2026

Enderego: Travessa das Marantas, n.2 175 Data do Laudo: 20/01/2026

Complemento: Lote 22 - Quadra 133 Matricula/Cartdrio: 3637

Bairro: Distrito de Primavera Objetivo: Avaliacdo Mercadologica

Cidade: Rosana UF: SP CEP: 19272-668 Finalidade: Emissdo de ITBI

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Tratamento dos Dados:  Fatores
Matricula IPTU Uso: Residencial

Terreno: 295,13 m? Terreno: 295,13 m? Tipologia: Térrea

Construida: 94,20 m? Construida: 91,69 m? Idade Aparente: 25

Comum: - m? Fragdo Ideal: - Topografia: Plano

Garagem: - m?2 Area Considerada Est. Conservacdo:  Regular

Depésito: - m? Terreno: 295,13 m? Qtd. de Quartos: 3

Total: - m? Construida: 94,20 m? Qtd. de Vagas: 1

Fragdo Ideal: - Ocupagio: Ocupado

VALOR DE MERCADO ADOTADO

RS 99.200,00

( NOVENTA E NOVE MIL, DUZENTOS REAIS )

COMENTARIOS GERAIS

O imodvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de 0Onus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e
desapropria¢des que onerem o bem avaliado.

Construida em painéis modulados de madeira, revestimento externo em madeira de lei, revestimento interno com placas de duratex, exceto na cozinha,
banheiro e drea de servico que tem revestimento com placas de fibrocimento, pintura a 6leo, pé direito 2,60 m., forro em pinus tipo paulistinha,
cobertura em telha ondulada de fibrocimento, com estrutura de madeira, com instalagdes elétrica e hidrdulica.

Contém uma sala, circulagdo, trés dormitdrios, piso assoalho em madeira de lei, um banheiro, uma cozinha, uma édrea de servigo e uma varanda, piso
cimentado alisado e queimado, um abrigo para carro com estrutura em madeira aparelhada, pintura a 6leo, cobertura em telha ondulada de
fibrocimento, piso cimentado desempenado.

Responsavel Técnico:

Telefone de Contato: Assinatura: Eng. Joaquim José Bardo Perez

Identificagdo: Sec. de Obras Urbanismo e Servigos Publicos

Pagina 1de 13



Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Boa Regular N3o se aplica urbano
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
14,22 m 21,99 m 20,27 m 14,10 m 295,13 m?

ADENDO

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana

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

| Vista de Identificagdo do Logradouro | Vista do Logradouro |

COMENTARIOS SOBRE A REGIAO

Regido residencial com infraestrutura completa.
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

EMPREENDIMENTO (Caso seja um apartamento)

Apresentagdo: Lazer:
Bom -

Ndmero do Pavimentos:

NuUmero de Subsolos:

Possui Vagas no Emp.

Tipo das Vagas

Numero de Elevadores:

Ndmero de Blocos:

Numero de Unidade por Pavimento:

Imoével em Construgdo: Nao

Status da Obra:

Quais servigos faltantes para conclusdo da obra?

ADENDO

100%

DISTRIBUICAO / ACABAMENTO INTERNOS (Predominantes)

Distribui¢do Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Sala de estar 1 madeira madeira madeira metalica
Cozinha 1 cimentado misto madeira metalica
Dormitérios 3 madeira madeira madeira metalica
Banheiro 1 ceramico alvenaria madeira metalica
Area de Servigos 1 cimentado misto madeira metalica
Garagem 1 cimentado aberto sem forro aberto

COMENTARIOS SOBRE OS ACABAMENTOS

Os acabamentos estdo em boas condigdes.
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

10 FOTOGRAFICO

Frente |

| Inserir descri¢do da foto Inserir descri¢do da foto
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Inserir descri¢do da foto Inserir descri¢do da foto
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Inserir descri¢do da foto Inserir descrigdo da foto
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

CROQUI DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL OBJETO DESTA AVALIACAO

AMOSTRA 2
AMOSTRA 3

JAMOSTRA 4 |
@ TMOVEL AVALIANDO

i
AMOSTRAL 7

AMOSTRA 3

@

CROQUI DE LOCALIZAGAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

DADOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

Endereco:

Bairro:
Informante:

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

Observagoes:

Travessa das Marantas, n.2 175, Lote 22 - Quadra 133

Distrito de Primavera

|Cidade: |Rosana

|uF: [s

NA

94,20 Topografia: Plano Testada: 14,22
295,13 Uso: Residencial Profundidade: [21,99

94,20 CLASSIFICACAO Casa Simples Médio

25 anos Tipologia: térreo Mult. Frentes: [Meio quadra
3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:

NA Vagas: 1 Andar:

NA Unitario/m?2: NA Data: 20/01/2026

Pesquisa de Elementos Comparativos

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Observagdes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

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

Observagdes:

Elemento Comparativo 1

Rua Campinas, 100 - Lote 04 - Quadra 148

Distrito de Primavera

|Cidade: IRosana

Avaliagdo Prefeitura

166,87 Topografia: Plano Testada: 10,00

217,50 Uso: Residencial Profundidade: (21,75

166,87 Classificagdo: Casa Simples Minimo

25 anos Tipologia: térreo Mult. Frentes: [Meio quadra

3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:

R$ 93.100,00 Vagas: 1 Andar:

Transagio Unitdrio/m?: RS 557,92 Data: 21/03/2025

A area construida esta de acordo com o Projeto Aprovado

Elemento Comparativo 2

Rua Formosa, 23 - Lote 48 - Quadra 77B

Distrito de Primavera |Cidade: |Rosana lUF: |SP

Escritura Publica de compra e venda

103,23 Topografia: Plano Testada: 23,29

354,69 Uso: Residencial Profundidade: (20,50

103,23 Classificagdo: Casa Médio Minimo

25 anos Tipologia: térreo Mult. Frentes: [Esquina

3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:

RS 100.000,00 Vagas: 1 Andar:

Transagio Unitdrio/m?: R$ 968,71 Data: 10/10/2025 [ B, 2012
Casa de esquina em Primavera
R$ 100.000
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez

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/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 3

Rua do Aeroporto, 205, quadra 94

Distrito de Primavera

|Cidade: IRosana

Avaliagdo Prefeitura

170,51 Topografia: Plano Testada: 11,52

212,88 Uso: Residencial Profundidade: [19,00

170,51 Classificagdo: Casa Econdmico Minimo

28 anos Tipologia: térreo Mult. Frentes: [Esquina

3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento:

R$ 102.120,00 Vagas: 1 Andar:

Transagio Unitério/m?: RS 598,91 Data: 14/11/2024
Elemento Comparativo 4

Rua do Aeroporto, 95 - Quadra 116

Distrito Primavera |Cidade: |Rosana |UF: |SP

Anuncio Facebook - Jodo Antonio

145,00 Topografia: Plano Testada: 18,02

212,92 Uso: Residencial Profundidade: 31,00

145,00 Classificagdo: Casa Simples Médio

30 anos Tipologia: térreo Mult. Frentes: [Meio quadra

3 Est. de Conservagdo: Regular Zoneamento: |urbano

RS 140.000,00 Vagas: 1 Andar:

Oferta Unitario/m* RS 868,97 Data: 21/10/2025 |

3 quartos 1 banheiro — Casa
R$140.000

Elemento Comparativo 5

Viela 1, 15 - Lote 16 - Quadra 161

Distrito Primavera

|Cidade: IRosana

Anuncio Facebook - Guilherme

Testada:

Profundidade:

18,02
19,75

Médio

161,87 Topografia: Plano

280,62 Uso: Residencial

161,87 Classificagdo: Casa Simples

30 anos Tipologia: térreo

3 Est. de Conservagdo: Entre regular e repa
R$ 130.000,00 Vagas: 1

Oferta Unitdrio/m?: RS 722,80

Mult. Frentes:

Zoneamento:
Andar:
Data:

Esquina

05/06/2025

A area construida esta de acordo com o cadastro municipal.

3 quartos 1 banheiro Casa
R$130.000
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Avaliacao de Imoveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

HOMOGENEIZACAO DE DADOS

p Area
A it/m?2 D . Mult. Frentes Topografia Depreciagdo Padrdo NA it-m?
A Prego Anunciado , rea F. Oferta Unit/m . ei:luz - Priv./Constr. POg P ¢ Soma Unit-m
Priv./Constr. Negociagao Fatores Homo
Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.
1 R$ 93.100,00 166,87 1,00 R$ 557,92 1,000 1,000 1,074 1,000 1,000 1,000 1,000 0,791 1,037 1,251 1,455 1,000 1,000 1,566 RS 873,52
2 RS 100.000,00 103,23 1,00 RS 968,71 1,000 1,000 1,023 1,050 0,952 1,000 1,000 0,791 1,037 1,903 0,956 1,000 1,000 0,969 RS 938,36
3 RS 102.120,00 170,51 1,00 R$ 598,91 1,000 1,000 1,077 1,050 0,952 1,000 1,000 0,761 1,077 0,919 1,980 1,000 1,000 2,087 RS 1.249,63
4 RS 140.000,00 145,00 0,90 RS 868,97 1,000 1,000 1,055 1,000 1,000 1,000 1,000 0,741 1,106 1,497 1,216 1,000 1,000 1,377 RS 1.196,99
5 RS 130.000,00 161,87 0,90 RS 722,80 1,000 1,000 1,070 1,050 0,952 1,000 1,000 0,710 1,154 1,497 1,216 1,000 1,000 1,393 RS 1.006,61
Média Aritmética 743,46 743 785 763 763 825 1053 1053 1053,02
Desvio Padrdao 174,81 175 169 163 163 179 180 180 163,48
Coeficiente de Variagdo 0,24 0 0 0 0 0 0 0 0,16
Média Saneada 1053,02
Limite Inferior 737,11
Limite Superior 1368,93
Dados Saneados 5
Dados Descartados
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Avaliacao de Imoveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

TRATAMENTO ESTATISTICO

DADOS

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

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

Média Saneada (p/m?):

T. de Student:

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagao:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?): -10,65%

Estimatido

Superior (p/m?): 10,65%

Amplitude Total: 21,29%
CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (p/m?): -15%

Estimado

Superior (p/m?): 15%

Arbitrio Adotado:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Area do Avaliando:

Unitario por m%:

Valor de Mercado Calculado:
Valor de Mercado Adotado:

120%
5
< 100%
- 80%
737,11
1.053,02 60%
1.368,93 40%
1.053,02
20%
1,533
163,48 0%
0,16 -20%
-40%
R$ 940,93
RS 1.053,02
RS 1.165,12
RS 1.400,00
RS 1.200,00
RS 1.000,00
RS 895,07 RS 800,00
RS 1.053,02 RS 600,00
R$ 1.210,97
R$ 400,00
RS 200,00
RS 0,00
94,20
RS 1.053,02
R$ 99.194,57
R$ 99.200,00

57%

-17%

RESIDUO |RESIDUO ENTORNO DA MEDIA

109%

38%

0,
19% 14%

B Residuo Relativo @ Res. Entorno da Média

DISPERSAO (Observado x Estimado)

5 4%
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Fundamentagdo

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Item

Descrigao

Caracterizagdo do imével Avaliando
Completa quanto a todos os fatores analisados

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5

Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagoes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,40 a 2,50 *a

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

Item

Descrigdo

Pontos obtidos
8 Pontos

Itens Obrigatdrios
Todos, no minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo Obtido
Graull

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
21,29%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

3 Pontos

2 Ponto

2 Pontos

1 Ponto
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Eng. Joaquim José Bardo Perez Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
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