Avaliagao de Imdveis Urbanos

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

INFORMACOES GERAIS

Solicitante: MUNICIPIO DE ROSANA Data da Solicitagdo: 19/08/2025
Proprietario:  MUNICIPIO DE ROSANA Data da Vistoria: 19/08/2025
Enderego: Rua das Gaivotas Data do Laudo: 20/10/2025
Complemento: Lote 12A - Quadra 75A Matricula/Cartério:
Bairro: Primavera Objetivo: Avaliacdo de Imoveis
Cidade: Rosana UF: SP  CEP: 19274-000 Finalidade: Avaliacdo Mercadoldgica
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Tratamento dos Dados:  Fatores

Matricula IPTU Uso: Misto
Terreno: 840,00 m? Terreno: 840,00 m? Tipologia: Terreno
Construida: - m? Construida: - m? Idade Aparente: -
Comum: - m? Fragdo Ideal: - Topografia: Plano
Garagem: - m? Area Considerada Est. Conservagdo: -
Depdsito: - m? Terreno: 840,00 m? Qtd. de Quartos: -
Total: - m? Construida: m? Qtd. de Vagas: -
Fracdo Ideal: - Ocupagio: -

VALOR DE MERCADO ADOTADO

RS 214.000,00

( DUZENTOS E QUATORZE MIL REAIS )

COMENTARIOS GERAIS

AVALIAGAO DO TERRENO, IMOVEL SEM BENFEITORIAS; LOCALIZADO NO DISTRITO DE PRIMAVERA, EM VIA PAVIMENTADA E INFRAESTRUTURA
COMPLETA.

Documento assinado digitalmente

“b JOAQUIM JOSE BARAOC PEREZ
g Data: 27/01/2026 16:37:41-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Responsavel Técnico:

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

Identificagdo: Sec. de Obras Urbanismo e Servigos Publicos
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

CARACTERISTICA DO TERRENO

Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Boa Regular N3o se aplica urbano
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:

21,00 m 40,00 m 40,00 m 21,00 m 840,00 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 |:| I:I I:I Gas Canalizado: -
— ’
/ \

| Vista do Logradouro | Vista do imével |

COMENTARIOS SOBRE A REGIAO

Rua pavimentada com toda a infraestrutura. Boa localizag¢do.
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

CROQUI DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL OBJETO DESTA AVALIACAO

AMOSTRA 4
IMOVEL AVALIANDO:
AMOSTRA 3 ]
AMOSTRA 1

®
AMOSTRA 2

AMOSTRA' S

Coordenadas:

CROQUI DE LOCALIZAGAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

Clique aqui para inserir a imagem
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

DADOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

Enderego:

Bairro:
Informante:

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

Observagdes:

Rua das Gaivotas, Lote 12A - Quadra 75A

Primavera |Cidade: |Rosana |UF: |SP
Topografia: Plano Testada: 21,00 -~

840,00 Uso: Misto Profundidade: {40,00

0,00 CLASSIFICACAO -

- Tipologia: Terreno Mult. Frentes: [Meio quadra

- Est. de Conservagdo: - Zoneamento: |urbano

NA Vagas: - Andar:

NA Unitario/m?2: NA Data: 20/10/2025

Terreno com boa localizagdo.

Pesquisa de Elementos Comparativos

Endereco:

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 Sdo Paulo, Lote 25 - Quadra 90B

Distrito de Primavera ICidade: IRosana |UF: |SP
Sandro - antincio e e
Topografia: Plano Testada: 17,22
294,53 Uso: Misto Profundidade: (26,63
0,00 Classificagdo:
Tipologia: Terreno Mult. Frentes: [Esquina
Est. de Conservagdo: Zoneamento: |urbano
R$ 100.000,00 Vagas: Andar:
Oferta Unitdrio/m?: RS 305,57 Data: 08/06/2025
Terreno com infraestrutura no entorno
Elemento Comparativo 2
Travessa dos Flamboyans, Lote 27 - Quadra 90B
Distrito de Primavera |Cidade: |Rosana
Anuncio Facebook - Jussara
Topografia: Plano Testada: 12,09
327,00 Uso: Misto Profundidade: |26,48
0,00 Classificagdo:
Tipologia: Terreno Mult. Frentes: [Meio quadra
Est. de Conservagdo: Zoneamento: |urbano
RS 100.000,00 Vagas: Andar:
Oferta Unitario/m?2: RS 275,23 Data: 27/05/2025

Tereno com infraestrutura no entorno
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

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:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

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

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

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

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 3

Rua Sdo Paulo, Lote 23 - Quadra 90B

Distrito de Primavera

|Cidade: IRosana

Anuncio Facebook - Lays Mendes

Topografia: Plano Testada:
315,83 Uso: Residencial Profundidade:
0,00 Classificagdo:
Tipologia: Terrreno Mult. Frentes: [Meio quadra *
Est. de Conservagdo: Zoneamento: |urbano
R$ 98.000,00 Vagas: Andar:
Oferta Unitério/m?: RS 279,26 Data: 15/08/2024
Tereno com infraestrutura no entorno ::;:0':)%
Elemento Comparativo 4
Travessa das Grevilhas, Lote 23 - Quadra 72A
Distrito de Primavera |Cidade: |Rosana
Anuncio Facebook - Fabriza
Topografia: Plano Testada: 11,00
209,00 Uso: Misto Profundidade: [19,00
Classificagdo:
Tipologia: Terreno Mult. Frentes: [Meio quadra
Est. de Conservagdo: Zoneamento:
RS 80.000,00 Vagas: Andar: :
Oferta Unitario/m?: R$ 344,50 Data: 27/05/2025 &

Tereno com infraestrutura no entorno.

Estudio O banheiros — Casa
R$80.000

Elemento Comparativo 5

Rua Parani, Lote 36, Quadra 92A

Distrito de Primavera

|Cidade: IRosana

[uF: [

Fabio Nascimento - Imobiliaria

298,00

0,00

R$ 90.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitdrio/m?:

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Zoneamento:

Andar:

R$ 271,81

Data:

Meio quadra
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Avaliacao de Imoveis Urbanos

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

HOMOGENEIZACAO DE DADOS

) Area do Unit/m? Deduz. Area do Mult. Frentes Topografia NA NA Soma Unit-m?
A Prego Anunciado F. Oferta o Terreno
Terreno Negociagao Fatores Homo
Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.
1 RS 100.000,00 294,53 0,90 RS 305,57 1,000 1,000 0,877 1,050 0,952 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,830 RS 253,50
2 RS 100.000,00 327,00 0,90 RS 275,23 1,000 1,000 0,889 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,889 RS 244,61
3 R$ 98.000,00 315,83 0,90 RS 279,26 1,000 1,000 0,885 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,885 RS 247,12
4 R$ 80.000,00 209,00 0,90 RS 344,50 1,000 1,000 0,840 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,840 RS 289,51
5 R$ 90.000,00 298,00 0,90 RS 271,81 1,000 1,000 0,879 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,879 RS 238,79
Média Aritmética 295,27 295 258 255 255 255 255 255 254,71
Desvio Padrdao 30,57 31 21 20 20 20 20 20 20,16
Coeficiente de Variagdo 0,10 0 0 0 0 0 0 0 0,08
Média Saneada 254,71
Limite Inferior 178,30
Limite Superior 331,12
Dados Saneados 5

Dados Descartados
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Avaliacao de Imoveis Urbanos

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?): -5,43%

Estimatido

Superior (p/m?): 5,43%

Amplitude Total: 10,85%
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:

178,30
254,71
331,12
254,71
1,533
20,16
0,08

RS 240,88
RS 254,71
RS 268,53

RS 216,50
RS 254,71
RS 292,91

840,00

RS 254,71

R$ 213.954,19
R$ 214.000,00

20%
15%
10%
5%
0%
-5%
-10%
-15%

-20%

RS 350,00
RS 300,00
RS 250,00
R$ 200,00
RS 150,00
R$ 100,00

RS 50,00

RS 0,00

-17%

RESIDUO |RESIDUO ENTORNO DA MEDIA

-16%

1 0% 2- 3-
-4% 3%
-11% -12%

B Residuo Relativo B Res. Entorno da Média

DISPERSAO (Observado x Estimado)
F

K B By K< 25
Q % % ) %
72 9 ‘% ‘% %

14%

-6%

-12%

°
°
By K e
> 2, %
(225 S 2
20 %0 %0
22 » 22
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

0 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  Descricao

Caracterizagdo do imével Avaliando
Completa quanto a todos os fatores analisados 3 Pontos

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5 2 Ponto

Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagoes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 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
Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo Obtido
Graulll

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
13,22%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

0 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
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