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Laudo de Avaliagao

Objetivo: Determinacao do Valor de Mercado e Valor de Liquidagao Forgada

Finalidade: Garantia Bancaria

Endereco: Rua Baltira (Rua Jales), Lotes n.°s 96, 98, 100 e 103

Bairro: Jardim Planalto (Bairro do Alto) Cidade:  Caieiras UF: SP

Tipologia: Lotes Urbanos

Matriculas: 3.364, 3.365, 3.366 e 3.368, todas do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Franco da
Rocha/SP

Area de Terreno total: 4.347,78 m? Area Construida: 0,00 m?

Data da Avaliagao: 14/08/2025 Data da Vistoria: 30/07/2025

Imével constitui uma boa garantia? Nao, visto todo o exposto no presente trabalho.

Vista da provavel localizagdo dos imdveis Rua Baltira (Rua Jales)

‘ R$408.000,00 \ R$205.000,00

Relagéo de Valores (Separadamente por matricula)

Matricula 3.364 850,00 93,75 79.684,02 0,00 0,00 0,00 80.000,00 40.000,00
Matricula 3.365 1.182,50 93,75 110.854,53 0,00 0,00 0,00 111.000,00 56.000,00
Matricula 3.366 1.325,50 93,75 124.260,19 0,00 0,00 0,00 124.000,00 62.000,00
Matricula 3.368 989,78 93,75 92.787,82 0,00 0,00 0,00 93.000,00 47.000,00

Para efeito de calculo utilizaremos as areas de terrenos indicadas nas matriculas 3.364, 3.365, 3.366 e 3.368, todas do
1° Cartério de Registro de Imoveis de Franco da Rocha/SP.

Conforme exposto no corpo do presente trabalho, podemos concluir que estamos diante de iméveis singulares
que podem nao despertar o interesse de futuros investidores, desta forma, nao recomendados o aceite dos
imoéveis como garantia em nenhum tipo de operacéo financeira, visto principalmente os seguintes pontos:

- Localizagdes duvidosas. Documentalmente nao é possivel confirmar as localizagées das propriedades em
estudo tampouco suas poligonais. Adotou-se em calculo localizagdo indicada por funcionario da municipalidade
indicado pelo interessado, onde nao é possivel vincula-la com os bens descritos nas matriculas 3.364, 3.365,
3.366 e 3.368;

- Iméveis totalmente cobertos por vegetagdo densa (aparentemente vegetagao nativa), onde nao é permitido
realizar a supressdo da mata para construcao de eventuais futuros projetos sem a aprovagao prévia junto aos
orgaos competentes. Este fato pode se agravar ainda mais levando em consideragdo que os bens situam-se em
Area de Protegdo de Mananciais;

- Zoneamento extremamente restritivo;

- Topografias irregulares;

- Terrenos sem utilizagdes, ou seja, ndo geram frutos ao seu proprietario;

- Elevados custos de carregamento como vigilancia (para inibir os riscos de ocupagdes irregulares) e IPTU.

Além disso, aconselhamos ao contratante que, se possivel, ndo aceite o imével em nenhum tipo de operacao
financeira. Caso o aceite seja considerado, aconselhamos veementemente que o contratante solicite
esclarecimentos quanto a certificagdo da localizagcao dos bens e estudos por empresa especializada na area
ambiental que evidenciem e “clareiem” o real aproveitamento da area (qual o percentual do bem que podera ser
realizado a supressao da mata e posterior aproveitamento, além de estimar custos para tal).
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Caracteristicas do Imovel

Caracteristicas do Terreno
Area (m?) Frente (m) Topografia Formato Situagao Superficie
4.347,78 - Irregular Irregular | Meio de quadra -

(_PRovAi/Els IMOVEIS

Caracteristicas da Edificagao
Tipologia Uso Padrao Construtivo Idade Conservagao
Terrenos Nenhum - - -
Area constr. (m?) | Vida util (anos) Ocupagéo Averbada? Vagas

Diagnéstico de Mercado:

Abaixo elencaremos alguns pontos negativos que convergem para imoéveis de baixissima liquidez e
dificil comercializagao.

Pontos Negativos:

- Localizag6es duvidosas. Documentalmente ndao é possivel confirmar as localizag6es das propriedades
em estudo tampouco suas poligonais. Adotou-se em calculo localizagao indicada por funcionario da
municipalidade indicado pelo interessado, onde néo é possivel vincula-la com os bens descritos nas
matriculas 3.364, 3.365, 3.366 e 3.368;

- Imoveis totalmente cobertos por vegetagao densa (aparentemente vegetagao nativa), onde nao é
permitido realizar a supressao da mata para construgao de eventuais futuros projetos sem a aprovagao
prévia junto aos 6rgaos competentes. Este fato pode se agravar ainda mais levando em consideragao
que os bens situam-se em Area de Protegido de Mananciais;

- Zoneamento extremamente restritivo;

- Topografias irregulares;

- Terrenos sem utilizagdes, ou seja, ndo geram frutos ao seu proprietario;

- Elevados custos de carregamento como vigilancia (para inibir os riscos de ocupacgées irregulares) e
IPTU.

Visto todo o exposto, podemos concluir que estamos diante de imdveis singulares que podem nao
despertar o interesse de futuros investidores, desta forma atribuimos baixissima liquidez ao bem,
corroborando o fator de 0,50 utilizado para calculo do valor de liquidagao forgada.

Além disso, aconselhamos ao contratante que, se possivel, nao aceite o imével em nenhum tipo de
operacgao financeira. Caso o aceite seja considerado, aconselhamos veementemente que o contratante
solicite esclarecimentos quanto a certificagao da localizagao dos bens e estudos por empresa
especializada na area ambiental que evidenciem e “clareiem” o real aproveitamento da area (qual o
percentual do bem que podera ser realizado a supressao da mata e posterior aproveitamento, além de
estimar custos para tal).
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Premissas e Ressalvas

A Ermoso Engenharia Ltda. ndo tem interesse na propriedade em estudo, tampouco sobre as partes envolvidas
nesta contratacgao.

Partimos do principio de que todas as informacdes prestadas por terceiros e documentos enviados referentes a
propriedade em estudo sdo de boa fé e confiaveis (ndo alterados e oficiais).

Em consulta a Lista de Areas Cadastradas no Estado de S&o Paulo identificou-se que a propriedade nao se
encontra listada, além disso ndo ha nenhum imadvel listado nas proximidades, forte indicio de que ndo ha
contaminacgao.

Todavia, vale ressaltar que nao faz parte do escopo do presente trabalho a realizagao de estudos ou
investigacdes relacionadas a existéncia de contaminacgdes do solo ou quaisquer outros passivos ambientais.

O Valor de Mercado por nés determinado refere-se a area livre de contaminagdes de solo, passivos ambientais
ou quaisquer 6nus e empecilhos no tocante ao assunto. Caso qualquer problema da seara for constatado,
fatores depreciativos teriam que ser ponderados no célculo, assim como provisdes de custos para reabilitacdo
da area, descontaminagéo, entre outros.

No presente trabalho nao restou alternativa a nao ser adotar a provavel localizagado das propriedades em
estudo, visto que ndo ha documentos suficientes para comprovacgao da localizagao fornecida por
funcionario da municipalidade, desta forma, nao restou alternativa a nao ser adotar os "Valores de
Mercado Hipotéticos" dos imoveis em estudo, que s6 poderao ser validados caso seja confirmada suas
localizag6es/poligonais.

Portanto, aconselhamos ao contratante que, previamente a aceitagdo dos bens em quaisquer tipos de
operagoes financeiras, solicite ao proprietario planta quadra da regido e/ou as atualizagoes das
matriculas 3.364, 3.365, 3.366 e 3.368, onde seja possivel vincular a localizagao indicada pelo
funcionario da prefeitura com os referidos terrenos.

Quando da determinagao do valor de mercado do imoével em estudo, nos valemos dos preceitos da Engenharia
de Avaliagbes, nos baseando ndo em meras opinides, mas em pesquisa de mercado, ou em outras palavras
dados de mercado que se traduzem em elementos comparativos de oferta. O desejavel seria também a
obtencao de dados de transagdes recentes, pois trata-se de mercado muito especifico e o esperado € que os
descontos para efetivagdo de transagbes sejam muito expressivos.

Alguns elementos comparativos utilizados na presente avaliagdo, podem apresentar valor de oferta “afetados”
pela expectativa de incorporagédo futura, o que teoricamente os transformaria em imoveis passiveis a receber
empreendimentos de base imobiliaria (independente de viabilidade econémica ou nao).

Desta forma, conclui-se que o Valor de Mercado por nés determinado é fruto de mero céalculo matematico, onde
os valores dos elementos comparativos ofertados podem conter expectativas de proprietarios e corretores de
futuras incorporagdes imobilidrias em seus iméveis e que podem nao refletir a realidade do mercado local.

Visto o exposto, o proprietario do imével podera enfrentar dificuldades na comercializagdo do bem até mesmo
pelo Valor de Liquidagédo Forgada por nds determinado.
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Localizagao / Poligonal

Somente com as matriculas fornecidas nao é possivel indicar com preciséo as localizacbes e as
poligonais das propriedades em estudo, visto que tratam-se de descri¢des antigas ndo indicando
numeragdes de logradouro, tampouco os georreferenciamentos dos imoéveis, além disso, a
nomenclatura dos logradouros aparentemente se encontram desatualizadas.

Nos dirigimos a Prefeitura de Caieiras no intuito de obter alguma informagao relacionada aos bens.
No local conversamos com o Sr. Mauro (indicagédo do proprietario), 0 mesmo nos indicou que os
imoveis em estudo situam-se na Rua Jales, conforme imagem a seguir:

No presente trabalho adotaremos em calculo a localizagao indicada pelo funcionario da
municipalidade indicado pelo proprietario dos iméveis, entretanto, vale a pena ressaltar os
seguintes aspectos:

- Nao foi fornecido a planta quadra da regido, tampouco documentos que comprovem as
localizag6es dos imoveis;

- Nao foi fornecido nenhum documento que comprove que as Ruas Baltira e Campo Bonito
atualmente denomina-se "Rua Jales";

- Visto que tratam-se de matriculas com descrigées antigas, ndo é possivel indicar com
precisdo as poligonais dos iméveis.

Desta forma, conclui-se que documentalmente nao é possivel confirmar se a localizagao dos
bens indicadas pelo funcionario da municipalidade referem-se de fato aos terrenos descritos
nas matriculas 3.364, 3.365, 3.366 e 3.368.

Visto o exposto, ndo restou alternativa a nao ser adotar os "Valores de Mercado Hipotéticos"
dos imoéveis em estudo, que s6 poderao ser validados caso seja confirmado suas localizag6es
e poligonais.

Portanto, aconselhamos ao contratante que, previamente a aceitagdo dos bens em quaisquer
tipos de operagoes financeiras, solicite ao proprietario planta quadra da regidao e/ou as
atualizagoes das matriculas 3.364, 3.365, 3.366 e 3.368, onde seja possivel vincular a
localizagao indicada pelo funcionario da prefeitura com os referidos terrenos.

Caso seja constatado qualquer tipo de divergéncia de localizagao e poligonais, os valores por
nos determinados deverao ser revisados.
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Zoneamento

Em consulta a lei de zoneamento do municipio de Caieiras/SP, constatou-se o bem em estudo esta
inserido em Zona Especial da Unidade de Conservacao da Area de Protegdo de Mananciais do
Sistema Cantareira (ZEUC 2) e em Area de Protegdo de Mananciais, conforme mapas a seguir:
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Seguem informagdes do zoneamento do bem de acordo com o Plano Diretor:

[EEE)) A Zona Especial da Unidade de Conservagéo da Area e Protegio de Mananciais do Sistema Cantareira (ZEUC 2) tem como objetivos:

I - Promover a prote¢do ambiental das areas de forma a garantir os parametros e uso e ocupagdo do solo determinados pela Lei Estadual 1172 de 17 e novembro de 1976
e atualizagBes posteriores;

Il - Incentivar a ndo ocupacdo da drea através de instrumentos urbanisticos adequados;

1l - Controlar o crescimento das areas ocupadas por assentamentos irregulares e inibir novas ocupacdes irregulares.

Quadro de Usos e Pardmetros de Ocupacdo

Tamanho de Lote
USOS (com nivel de incomodidade) (m?) Coeficiente de Aproveitamento
Frente
MACROZONA | ZONA Usos Permitidos Usos Admitidos Usos Proibidos Minima
Lote
LojtdMiax Minimo | Bdsico | Maximo | Fron
Sel S S i
m‘ ” Incomedidade em. Y Incomodidade Em_ . Incomodidade | Min
restricdes restricdes restricbes

ZEUC 1 | Parametros definidos pelo Decreto Estadual 36.859 de 05/06/1993 que rege o Parque Estadual do Juquery - Ndo permitida ocupacgdo urbana no per

ZEUC 2 | Parémetros definidos pela Lei Estadual 1172 de 17/11/1976 que rege a ocupacio da Area de Protecio do Manancial do Sistema Cantareira I

ZEUC3 Parametros definidos pelo Decreto Estadual 41.626 de 30/01/1963 que rege a ocupacdo do Parque Estadual da Cantareira - Ndo permitida oct
Parque

ZPR 2 VE (RU), VE (RM) Ndo hé Todos os demais 300 Ndo hé 10 0,5 1,5 2




Documentagao Fotografica do Imével Avaliando

Rua Jales | | Rua Jales |

| Vista da provavel localizagao dos imoveis | | Vista da provavel localizagao dos imoveis

4

30 de julho de 2025
23,393602S 46,673667W

| Vista da provavel localizag&o dos iméveis | | Vista da provavel localizagéo dos iméveis |

)

30 dé julho de 2025 ; %30 de julho'de 2025
23,3935085 46,673608W. . 233936655 46,673621W

| Vista da provavel localizagéo dos iméveis | | Vista da provavel localizagdo dos iméveis
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Quadro de Elementos Comparativos

1. Endereco  |Rua Jales, (-23.392880, -46.671828), [Valor: | R$243.200,00
Fonte: Corretor Sr. Bruno Gomes [Telefone: |Via VivaReal [Situacdo: [Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 935,00 |[Area Construida (m?): | 0,00 | Idade: | 0
Conserv. | [Padrao Construtivo: |

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-935m2-venda-R5243200-id-
2828277602/?source=ranking%2Crp

2. Endereco [Rua Jales, (-23.389985, -46.670826), |Valor: | R$280.000,00
Fonte: Fortbens Negdcios Imobiliarios  [Telefone: [(11) 4445-2603 |Situaggo: |Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 793,00 [Area Construida (m?): | 000 | Idade: | 0
Conserv. [Nec. Reparos |Padrdo Construtivo: | #N/D

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-793m2-venda-RS280000-id-
2715599230/?source=ranking%2Crp

3. Endereco  |Rua Jales, (-23.394235, -46.673781), [Valor: | R$230.000,00
Fonte: NorteLar Iméveis [Telefone: [(11) 3972-0000 [Situagao: [Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 1.300,00 [Area Construida (m?): | 0,00 | Idade: | 0
Conserv. | [Padréo Construtivo: |

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1300-m-por-r$-230.000-00-santa-3009846510.html

4. Endereco  [Rua Baltira, ao lado do avaliando, , [Valor: | R$130.000,00
Fonte: Valente Iméveis Caieiras [Telefone: [(11) 94787-4720 [Situaggo: |Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 828,00 [Area Construida (m?): | 000 [ Idade: | 0
Conserv. | |Padréo Construtivo: |

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-terreno-a-venda-santa-ines-caieiras-2976893276.html

5. Enderegco  |Rua Timburi (em condominio), , [Valor: | R$450.000,00
Fonte: Mirantte Iméveis [Telefone: [(11) 4485-4345 [Situagao: [Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 2.690,00 [Area Construida (m?): | 0,00 | Idade: | 0
Conserv. | [Padréo Construtivo: |

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-2690mz2-venda-RS450000-id-
2802333336/?source=ranking%2Crp

6. Endereco  |Rua Timburi (em condominio), , [Valor: | R$550.000,00
Fonte: Lopes One [Telefone: [(11) 2262-9988 [Situaggo: [Oferta
Area Terreno pond. (m?): | 4.540,00 [Area Construida (m?): | 0,00 [ Idade: | 0
Conserv. | |Padréo Construtivo: |

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-4540mz2-venda-RS550000-id-
2821305731/?source=ranking%2Crp

Croqui de Localizagdo do Imével Avaliando e dos Elementos Comparativos

PARQUE.DO ALTO
¥



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-terreno-a-venda-santa-ines-caieiras-2976893276.html
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-2690m2-venda-RS450000-id-2802333336/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-2690m2-venda-RS450000-id-2802333336/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-4540m2-venda-RS550000-id-2821305731/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-4540m2-venda-RS550000-id-2821305731/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-793m2-venda-RS280000-id-2715599230/?source=ranking%2Crp
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Homogeneizagdo da Amostra:
Area de terreno Area F F. Somatéria | VU. Homog
. . 5 i . . b
N Valor (R$) ey con(s;:]rzl;lda Oferta VU (R$/m?) [ F.Local | F. Area | F.Mata |F.Formato Topografia| dos Fatores |  (R$/m?)
1 243.200,00 935,00 0,00 0,75 260,11 1,0000 | 1,0241 | 0,5000 1,0000 1,0000 0,5241 102,24
2 280.000,00 793,00 0,00 0,75 353,09 0,9091 | 0,9828 | 0,5000 1,0000 1,0000 0,3919 103,78
3 230.000,00 1.300,00 0,00 0,75 176,92 1,0000 | 1,0545 [ 0,6000 1,0000 1,0000 0,6545 86,85
4 130.000,00 828,00 0,00 0,75 157,00 1,0000 | 0,9935 [ 1,0000 1,0000 1,0000 0,9935 116,98
5 450.000,00 2.690,00 0,00 0,75 167,29 0,6897 | 1,1549 | 0,8000 1,0000 1,0000 0,6445 80,87
6 550.000,00 4.540,00 0,00 0,75 121,15 0,6897 | 1,3000 | 0,8000 1,0000 1,0000 0,7897 71,75
SIM SIM SIM SIM SIM Média 93,75
Minimo 65,62
Maximo 121,87
Ross & Heideck:
— o . = °
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2 =| & T 5 8 oE S = = O @ © o 505
£ g5 52| 8 s | & S 5= g =5% 58
3|5 | w3 | ¥ < 5 s 8 a >3
Imével Avaliando 0 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 01 ol o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 02 ol o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 03 0]l 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 04 ol o 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 05 0]l 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00
comparativo 06 ol 0 0,0 0% 0,00 0,000 0,00 0,00 0,0% 0,00 0,00

Caculo do Valor do Imével

Calculo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (Lt. n.° 96 da Qd.

H - matricula 3.364 - utilizado como referéncia)

Area de Terreno (m?3): 850,00 Valor do m2: 93,75 Valor Terreno: R$79.684,02
Area construida (m?): 0,00 Valor do m* 0,00 Valor Construcéo: R$0,00
F. Comercializagao 1,00
Valor Total: R$79.684,02

Valor final de avaliagéo:| R$80.000,00
Relagao de Valores (Separadamente por matricula)
Matricula 3.364 850,00 93,75 79.684,02 0,00 0,00 0,00 80.000,00 40.000,00
Matricula 3.365 1.182,50 93,75 110.854,53 0,00 0,00 0,00 111.000,00 56.000,00
Matricula 3.366 1.325,50 93,75 124.260,19 0,00 0,00 0,00 124.000,00 62.000,00
Matricula 3.368 989,78 93,75 92.787,82 0,00 0,00 0,00 93.000,00 47.000,00

Analise Ambiental

Durante a vistoria ao imével avaliando, juntamente com consultas as vizinhangas, visualmente a area
apresenta alguma suspeita de contaminagado ambiental ? Caso positivo justificar no item "Observagoes

complementares”.

o

Renato Ermoso Pereira
Diretor Técnico
Ermoso Engenharia Ltda.

Diretor Técnico
Ermoso Engenharia Ltda.

Gonzalez




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

N ENDEREGO DO IMOVEL INFORMAGOES PREGCO iNDICE Ne PADRAO IDADE APAR. ESTADO DE_ AREA CONSTRUIDA AREA DE DATA
VIA COORDENADAS FONTE FONE (R$) FISCAL | Padréo | acaBam. (ANOS) CONSERVACAO (m?) TERRENO (m?)

1 |Rua Jales (-23.392880, -46.671828) Corretor Sr. Bruno Gomes Via VivaReal 243.200,00 1,00 0 0,000 0 0,00 0,00 935,00 14/08/25

2 |Rua Jales (-23.389985, -46.670826) Fortbens Negécios Imobiliarios (11) 4445-2603 280.000,00 1,10 0 0,000 0 0,00 0,00 793,00 14/08/25

3 |Rua Jales (-23.394235, -46.673781) NorteLar Imoveis (11) 3972-0000 230.000,00 1,00 0 0,000 0 0,00 0,00 1.300,00 14/08/25

4 |Rua Baltira, ao lado do avaliando Valente Iméveis Caieiras (11) 94787-4720 130.000,00 1,00 0 0,000 0 0,00 0,00 828,00 14/08/25

5 |Rua Timburi (em condominio) Mirantte Iméveis (11) 4485-4345 450.000,00 1,45 0 0,000 0 0,00 0,00 2.690,00 14/08/25

6 |Rua Timburi (em condominio) Lopes One (11) 2262-9988 550.000,00 1,45 0 0,000 0 0,00 0,00 4.540,00 14/08/25
LINKS DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

1 [https://www.vivareal.com. movel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-935m2-venda-RS243200-id-2828277602/?source=ranking%2Crp

2 |https://www.vivareal.com. movel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-793m2-venda-RS280000-id-2715599230/?source=ranking%2Crp

3 [https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1300-m-por-r$-230.000-00-santa-3009846510.html

4 |https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-terreno-a-venda-santa-ines-caieiras-2976893276.html

5 |https://www.vivareal.com. movel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-2690m2-venda-RS450000-id-2802333336/?source=ranking%2Crp

6 |https://www.vivareal.com. movel/lote-terreno-santa-ines-bairros-caieiras-4540m2-venda-RS550000-id-2821305731/?source=ranking%2Crp
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|DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

VALOR DO V. Unit. VALOR VALOR it. Na
N A. Constr. (m?) IF AT pond. (m?) V- unit. z;‘l’ homog.
IMOVEL (R$) BENF (R$/m?) BENF (R$) TERRENO (R$) (R$F)
1 243.200,00 0,00 0,00 0,00 243.200,00 1,00 935,00 260,1070
2 280.000,00 0,00 0,00 0,00 280.000,00 1,10 793,00 353,0895
3 230.000,00 0,00 0,00 0,00 230.000,00 1,00 1.300,00 176,9231
4 130.000,00 0,00 0,00 0,00 130.000,00 1,00 828,00 157,0048
5 450.000,00 0,00 0,00 0,00 450.000,00 1,45 2.690,00 167,2862
6 550.000,00 0,00 0,00 0,00 550.000,00 1,45 4.540,00 121,1454
IHOMOGENEIZAQAO DA AMOSTRA
N FATORES Vun
F. oferta F. localizacao F. frente F. Formato F. Mata F. Grandeza F. Topografia F. Homog (R$)
1 0,75 1,00 1,000 1,00 0,50 1,02 1,00 0,52 102,24
2 0,75 0,91 1,000 1,00 0,50 0,98 1,00 0,39 103,78
3 0,75 1,00 1,000 1,00 0,60 1,05 1,00 0,65 86,85
4 0,75 1,00 1,000 1,00 1,00 0,99 1,00 0,99 116,98
5 0,75 0,69 1,000 1,00 0,80 1,15 1,00 0,64 80,87
6 0,75 0,69 1,000 1,00 0,80 1,30 1,00 0,79 71,75
ISAN EAMENTO DA AMOSTRA
TESTE ITERAGAO
| ] n
MEDIA 93,75 93,75 93,75
+30 % 121,87 121,87 121,87
-30% 65,62 65,62 65,62
MEDIA ADOTADA = R$ 93,75
QUADRO RESUMO valor total (R$) Valor de Total (R$) |F. Comercializagido] Valor de Mercado (R$)
AT pond. (m?) 850,00 Vu terr (R$/m2) 93,75 79.684,02
79.684,02 1,00 80.000,00
AC (m?) 0,00 Vu constr (R$/m?) 0,00 0,00
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