RIT110= @ LAUDO DE AVALIAGAO - Edificacdes Diversas AGYV

CONSULTING

Solicitante:
Enderego: RUA 06 - LOTE 05, QUADRA 06 Ne: S/N
Complemento:; ~ LOT. RESIDENCIAL FAZENDA CASA GRANDE Condominio: CYRELA LANDSCAPE TAUBATE  CEP: 12.095-231
Bairro: ITAPECERICA Construtora: - Andar: Térreo
Cidade: TAUBATE UF: SP
VALOR DE MERCADO VALOR DE LIQUIDEZ Atesta a garantia? Uso do Imovel Possui Habitabilidade?
R$ 210.000,00 SIM RESIDENCIAL SIM
DETALHAMENTO COMPOSICAO DO IMOVEL
Qual o tipo de imdvel avaliado: TERRENO N° vagas: N/A

A edificacdo é composta de quantas matriculas: 1

Cartdrio de registro da matricula: REGISTRO DE IMOVEIS DE TAUBATE/SP

, 7

DETALHAMENTO AREAS DO IMOVEL

Area total do(s) terrenos: 305,28 M2 Zoneamento da &rea (ver comentario):  URBANO

Testada total do(s) terreno(s): 11,50 M Coeficiente de Aproveitamento: -

Area construida (total): 0,00 M2 Area construida (parte ndo averbada): 0,00 M2

Padrdo de acabamento: = Valor do IPTU Anual: -

Estado de Conservacgo: - Valor venal do Imdvel na prefeitura: R$ 43.285,48
Idade aparente: - Topografia: ACLIVE

Situagdo: DESOCUPADO Posicdo MEIO DE QUADRA

Descricdo do imdvel:

Terreno localizado em condominio fechado, com topografia em aclive para o fundo, area total de 305,28 m2 considerada conforme descrita
na Matricula e na Ficha Cadastral. A localizagdo do imével verificado in loco esta de acordo com a planta do loteamento que foi apresentada
durante a vistoria técnica. Imével identificado com ndimero de “Quadra” e “Lote” através de piquete cravado no proprio terreno.

DESCRICAO CONDOMINIO - QUANDO APLICAVEL

Area total do(s) terrenos: - Estrutura de Servigos do Condominio: Completo
Testada total do(s) terreno(s): -

Area total edificada: - Descricao dos itens de lazer, servicos e seguranga:

Seguranga: Portdo eletronico, Portaria 24h e Vigilancia 24 horas. Lazer: Brinquedoteca, Campo de futebol, Churrasqueira, Clube, Gourmet, Piscina, Piscina
Infantil, Pista de cooper, Playground, Quadra de Ténis, Quadra poliesportiva, Sala Fitness, Saldo de festas, Saldo de jogos e Praga de convivéncia.

SISTEMA DE PREVENCAO E COMBATE A INCENDIO - OBRIGATORIO PARA USO COMERCIAL

Atividade comercial exercida no local: N/A

Tempo de exercicio das atividades: N/A Extintores? N/A Hidrante? N/A Sprinklers? N/A
RESPONSAVEL TECNICO E METODOLOGIA
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Precisao: I Fundamentagao: II
Nome: André Valad3do Caldeira ANDRE Assinado de forma
digital por ANDRE
CREA: 177.090/D VALADAO VALADAO
Empresa: AGV Consulting Agéncia Solicitante: - CALDEIRA:0862 CALDEIRA:08625874681

Dados: 2024.10.08
Data: 08 de outubro de 2024 5874681 15:48:18 -03'00"



DETALHAMENTO DOS VALORES POR MATRICULA — SEMPRE OBRIGATORIO

No° Matricula indice Cadastral Descricao simplificada Valor (R$)

1 133.296 2.9.059.005.001 Terreno vazio R$ 300.000,00

Total: R$ 300.000,00



Mapa de localizacao

Coordenadas geograficas: 23° 4'6.80"S 45°32'35.80"W.

Zoneamento: Urbano; Densidade demografica: Média; Padrdo edificacdes (predominancia): Alto; Ocupacdo (predominancia): Residencial.
Infraestrutura urbana: Completa, incluindo ruas asfaltadas, sistemas de abastecimento de energia elétrica e agua, coleta de esgoto e aguas pluviais.
Liquidez: Baixa (devido a quantidade de ofertas de imoveis semelhantes).

Localizagdo e
infraestrutura
urbana da regidao

gistro fotografico localidade

Foto da rua visdo a esquerda Foto da rua visao a direita
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hall e areas comuns - Quando em condominio

Descricao: Vista interna do imével

. rabral de Rua Jodo Cabral de
Rua Jof"'r_""‘ihr Melo Neto
MalgNetoee e

Descricao: Vista interna do imével Descricao: Placa de identificacdo da rua (logradouro)

|

Descricdao: Entrada/acesso ao condominio Descricdo: Placa de identificagdo do Condominio

Descricdo: Nimero de identificagdo do Condominio Descrigdo: Avenida de acesso ao Condominio

Descricdo: Avenida de acesso ao Condominio Descricdo: Identificagdo da Avenida do Condominio
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No

LIINKS PRINCIPAIS AMOSTRAS UTILIZADAS

Lot.

Lot.

Lot.

Lot.

Lot.

Endereco

Resid. Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté
Resid. Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté
Resid. Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté
Resid. Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté

Resid. Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté

Valor (R$)

R$ 320.000,00

Link anuncio

https://www.jeremiasrodrigues.com.br/comprar/Tauba

R$ 360.000,00

R$ 340.000,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

R$ 320.000,00

https://www.feliximoveisespeciais.com/imovel/terreno-

https://www.feliximoveisespeciais.com/imovel/terreno-

R$ 276.000,00

ELEMENTOS COMPARATIVOS

Pesquisa 1

Enderego:
Bairro:

Area do Terreno:

Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté

Itapecerica

311,26 m?

Cidade: Taubaté Estado:

Frente: 12,50 m Profundidade Equivalente:

Local: 100
SP

2490m Topografia: P

Padréo de Acabamento: Terreno sem benfeitorias Indice Padrao: Valor Unit. Construg&o Nova:
lArea Construida: - Quantidade Dormitério: - Vagas: -
Idade: s Estado: i-sem valor Vida til: D% Foc:
Valor da Construgao depreciada: R$ 0,00 Valor Unitario de partida c/ fator oferta R$ 92527 /m*
Valor Total do Imével: RS 320.000,00 Oferta / Venda: Oferta  Fator Oferta: 090
Informante: Jeremias Rodrigues Iméveis Fone: (12)98153-0442
[Pesquisa na mesma regiéo que o avaliando? siM
Data Pesquisa: 07/10/2024
Pesquisa 2
Enderego: Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté Local: 100
Bairro: Itapecerica Cidade: Taubaté Estado: sP
lArea do Terreno: 307,52 m? Frente: 1250m  Profundidade Equivalente: 2460m Topografia: A<10% 0,95
Padréo de Acabamento: Terreno sem benfeitorias Indice Padrao: Valor Unit. Construg&o Nova:
|Area Construida: - Quantidade Dormitério: - Vagas: -
Idade: - Estado: i-sem valor Vida dtil: D%
Valor da Construg&o depreciada: R$ 0,00 Valor Unitario de partida c/ fator oferta RS 1.053,59 /m*
Valor Total do Imével: RS 360.000,00 Oferta / Venda: Oferta  Fator Oferta: 090
Informante: Imobiliaria Danelli LTDA - EPP Fone: (12) 36324077
[Pesquisa na mesma regidio que o avaliando? SiM
Data Pesquisa: 07/10/2024
Pesquisa 3
Enderego: Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté Local: 100
Bairro: Itapecerica Cidade: Taubaté Estado: sP
lArea do Terreno: 311,00 m* Frente: 1250m  Profundidade Equivalente: 2488m Topografia: A=10220% 0,90
Padréo de Acabamento: Terreno sem benfeitorias indice Padrao: Valor Unit. Construg&o Nova:
|Area Construida: - Quantidade Dormitério: - Vagas: -
Idade: - Estado: i~ sem valor Vida util:
Valor da Construg&o depreciada: R$ 0,00 Valor Unitario de partida c/ fator oferta R$ 983,92 /m*
Valor Total do Imével: RS 340.000,00 Oferta / Venda: Oferta  Fator Oferta: 090
Informante: Exclusiva Vale Fone: (12) 3209-7561
[Pesquisa na mesma regiéo que o avaliando? SiM
Data Pesquisa: 07/10/2024
Pesquisa 4
[Enderego: Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté Local: 100
Bairro: Itapecerica Cidade: Taubaté Estado: sP
Area do Terreno: 300,00 m* Frente: 1200m  Profundidade Equivalente: 2500m Topografia: A=10220% 0,90
Padréo de Acabamento: Terreno sem benfeitorias Indice Padrao: Valor Unit. Construg&o Nova:
|Area Construida: - Quantidade Dormitério: - Vagas: -
Idade: s Estado: i-sem valor Vida dtil: D% Foc:
Valor da Construgao depreciada: R$ 0,00 Valor Unitario de partida c/ fator oferta R$ 960,00 /m*
Valor Total do Imével: R$ 320.000,00 Oferta / Venda: Oferta  Fator Oferta: 0,90
Informante: Félix Iméveis Especiais Fone: (12)3011-9599
[Pesquisa na mesma regiéo que o avaliando? SIM
Data Pesquisa: 07/10/2024
Pesquisa 5
[Enderego: Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Landscape Taubaté Local: 100
Bairro: Itapecerica Cidade: Taubaté Estado: sP
Area do Terreno: 287,86 m* Frente: 1150m  Profundidade Equivalente: 2503m Topografia: A>20% 0,80
Padrio de Acabamento: Terreno sem benfeitorias Indice Padrao: Valor Unit. Construg&o Nova:
|Area Construida: - Quantidade Dormitério: - Vagas: -
Idade: B Estado: i-sem valor Vida atil: D% Foc:
Valor da Construgdo depreciada: R$ 0,00 Valor Unitario de partida c/ fator oferta RS 862,92 /m*
Valor Total do Imével: RS 276.000,00 Oferta / Venda: Oferta  Fator Oferta: 0,90
Informante: FélixImoveis Especiais Fone: (12) 3011-9599
[Pesquisa na mesma regiéo que o avaliando? siM
Data Pesquisa: 07/10/2024
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https://www.jeremiasrodrigues.com.br/comprar/Taubate/Terreno/Condominio/Cyrela-Landscape/23043
https://www.jeremiasrodrigues.com.br/comprar/Taubate/Terreno/Condominio/Cyrela-Landscape/23043
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-residencial-fazenda-casa-grande-bairros-taubate-308m2-venda-RS360000-id-2732572918/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-residencial-fazenda-casa-grande-bairros-taubate-308m2-venda-RS360000-id-2732572918/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-residencial-fazenda-casa-grande-bairros-taubate-308m2-venda-RS360000-id-2732572918/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-residencial-fazenda-casa-grande-bairros-taubate-311m2-venda-RS340000-id-2727897362/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-residencial-fazenda-casa-grande-bairros-taubate-311m2-venda-RS340000-id-2727897362/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-loteamento-residencial-fazenda-casa-grande-bairros-taubate-311m2-venda-RS340000-id-2727897362/
https://www.feliximoveisespeciais.com/imovel/terreno-taubate-300-m/TE1854-D9Q?from=sale
https://www.feliximoveisespeciais.com/imovel/terreno-taubate-300-m/TE1854-D9Q?from=sale
https://www.feliximoveisespeciais.com/imovel/terreno-taubate-288-m/TE1751-D9Q?from=sale
https://www.feliximoveisespeciais.com/imovel/terreno-taubate-288-m/TE1751-D9Q?from=sale

HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS - TRATAMENTO POR FATORES

Endereco

Fator oferta:

Ajuste de Mercado do \M? das Benfeitorias

Homogeneizacao para o avaliando

Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Le
Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Le
Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Le
Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Le

Avenida Plinio Canineo, 701 - Loteamento Residencial Fazenda Casa Grande - Cyrela Le

Local
Topografia A=10a20%
CUB - R8N - SP - NOV/19

0,90
100,00

Unitario com Fator Oferta

R$925,27
R$1.053,59
R$983,92
R$960,00
R$862,92

100
0,90

R$ 1.432,92

Area Local
4,50 0,00
1,93 0,00
4,58 0,00
-4,18 0,00
-12,58 0,00

Topograf.
-92,53
-55,45

0,00
0,00
107,86
Média:
Limite maximo:

Limite Minimo:

Unitario Homog.

R$ 837,24
R$ 1.000,07
R$ 988,50
R$ 955,82
R$ 958,20
R$ 947,97
R$ 1.232,36
R$ 663,58

Meméria de Calculo (Valor do Imével)

Intervalo de Confianga Resultado preliminar da pesquisa
Xminimo=Média Saneada—tc.s/n"% Inicial Final
903,64 Média aritmética 957,14 947,97
Xméximo= Média Saneada+tc.s/n"% Desvio padrao 70,57 64,78
992,29 Coef. de variacdo 7,37% 6,83%
Total de Elementos Pesquisados Limite inferior 663,58
5 Limite superior 1232,36
tde Student Minimo -4,68% 903,64
Intervalo de Confianga
1,53 Maximo 4,68% 992,29
Intervalo Minimo Resultado final apés saneamento da pesquiss:
-4,68% Média saneada 947,97
Intervalo Maximo Desvio padrao 64,78
4,68% Coef. de variagao 6,83%
Vu = R$ R$ 947,97 | m?
Valor (M?) Total individual
Area Terreno(m?): 305,28 R$ 992,29 R$ 302.925,70
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ESPECIFICACOES DA AVALIACAO - TRATAMENTO POR FATORES

Item

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Grau de Fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento por Fatores

Descrigao

Caracterizagdo do imdvel avaliado

Quantidade minima de dados de mercado
efetivamente utilizados

Identificacdo dos dados de mercado

Intervalo admissivel de ajuste para conjunto de
fatores

GRAUS
PONTOS MiNIMOS

ITENS OBRIGATORIOS

Completa quanto a todos os
fatores analisados

12

Apresentagdo de informagoes
relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisados, com foto e
caracteristicas observadas pelo

autor do laudo

0,80a1,25

ENQUADRAMENTO
m
10

2,4,5e6nograuIII

2,4,5e6nograull

Grau
I I
Completa quanto aos
fatores utilizados no Adogdo de situagdo paradigma
tratamento
5 3
Apresentacdo de Apresentagdo de informagdes

informagOes relativasa  relativas a todas as caracteristicas
todas as caracteristicas dos ~ dos dados correspondentes aos
dados analisados fatores utilizados

0,50a2,00 0,40a2,50

4

Todos no Grau I

S Fundamentagso _

INTERVALO DE CONFIANCA (IC) DE 80%

Limite Inferior
Limite Superior
Amplitude
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R$ 903,64 -4,68%
R$ 992,29 +4,68%
9,36%

e | wm
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