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LAUDO DE AVALIACAO 069/2026
MODALIDADE LAUDO COMPLETO

FACHADA PRINCIPAL
Solicitante: Euclides Maraschi Junior - Leiloeiro

Objetivo da Avaliacido: Defini¢dao do valor de Mercado do Imovel

Endereco: Rua Humberto Farani — Bairro Nossa Senhora Aparecida, Mirassol
- SP, CEP: 15138-066

VALOR ADOTADO PARA O IMOVEL: R$ 171.500,00 (Cento e setenta e um
mil e quinhentos reais).
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1) CONTRATANTE

Euclides Maraschi Junior RG 18.333.740, CPF: 144.470.838-41, Leiloeiro
oficial registrado na JUCESP sob n° 819.

2) CONTRATADO

Fabiano Eduardo da Silva Eng® Civil/Eng°® de Seguranca do Trabalho —
CREA.SP: 5061991614, Membro Ibape SP: 2243, Corretor de Imoveis:
CRECI.SP: 288468, CNAI — 49820 - (Cadastro Nacional Avaliador

Imobilidrio).

3) OBJETO DA AVALIACAO

Localizado na Rua Humberto Farani 1414— Bairro Nossa Senhora
Aparecida, Mirassol - SP, CEP: 15138-066, imodvel se trata de um terreno
com benfeitorias e estava desocupado no momento da vistoria.

4) FINALIDADE/OBJETIVO DA AVALIACAO
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Determinacdo do valor de mercado dos bens, com base no método
comparativo direto de dados de mercado para o terreno, e método do custo
para as benfeitorias. O trabalho sera realizado com base na Norma
Brasileira de Avaliagao de Bens, a NBR 14653, especificamente a Parte 1
— Procedimentos Gerais ¢ a Parte 2 — Imoveis Urbanos.

5) DATA DA VISTORIA
A vistoria foi realizada no dia 18/03/2026, as 09:44h.

6) METODOLOGIA GRAUS DE FUNDAMENTACAO E
PRECISAO

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Evolutivo™ através
da soma dos valores do terreno calculado pelo “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado - MCDDM” e “M¢étodo do Custo MC” para
as benfeitorias, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — NBR 14653, Parte 1 —
Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imoveis Urbanos.

O MCDDM identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
Os dados de mercado foram submetidos a modelagem de dados com a
utilizacdo da Regressao Linear Multipla e validagdo dos resultados com a
inferéncia estatistica. Adotou-se a comparacao com dados de mercado de
mesma localidade e tipologia e assemelhados ao imovel avaliando,
considerando, link do anuncio, informante, area do terreno, se esta em
condominio fechado, distancia ao polo valorizante (centro), valor total,
valor unitario, localizagao e foto da amostra.

Para o célculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao
linear multipla — SisDEA, utilizado por diversas instituigdes publicas e
privadas, que confere grande isencdo de subjetividade ao trabalho.

O MC ¢ calculado mediante tabela de precos unitarios do Sinduscon-SP,
denominado CUB (Custo Unitario Basico da construgdao civil), e
posteriormente aplicando o fator de depreciagao em funcao do estado de
conservagao e idade, este fator ¢ calculado pelo método de Ross Heidecke,
o qual veremos a frente.
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Os graus de fundamentacao e precisao estao descritos no ANEXO 02 deste
Laudo de Avaliagdo e logo a frente na especificacao da avaliagdo.

7) DESCRICAO DA DOCUMENTACAO UTILIZADA NA
ANALISE

Para a elaboragdo do presente trabalho, foi consultada a certiddo de
Matricula 3.620 CRI de Mirassol do Imovel e cadastro IPTU Municipal,
que apresentou os seguintes dados:

- Area terreno: 214,50 m?

- Testada 2,00 m

- Area Construida: 97,83 m?

Prefeitura Municipal de Mirassol

Notificacdo de Lancamento

Divida Exercicio Moeda |[Cod. Munic
. Imposto Predial Urbano 2026 o
INScALS0 Cagantial CPF / CNPJ Descricio do Langamento
2013940264010010 02 .645.310/0001-9¢ Im.Predial 0o
Im.Territ. .00
OCAS - FINAD
Compromissarni
Limp.Publ. ,00
'?':r'&ere-_oo de Correspondencis .00
ESPLANADA DOS MINISTERIOS 4] Col.Lixo 271,55
BLOCO T ANEXD I1 2 ANDAR 5L ¢ Ilum.Publ. .00
70064 -900Brasilia DE Sinistro .00
Endereco de Localzagao
RUA HUMBERTO FARANI 1414FUNDOS

QD: 05  LT:08P NOSSA SENHORA APAREC
Informaches Gerais

V. V. Predial....: 23.980,47 | Area da Cons 97 .83 [otal do Lancamento

V. V. Territorial: 9.005,74) Area do Terr 214,50 271 55

V. V. Imével.....: 32.986,21 ] Testada R Motivo Langamento
1] i0 279 16

PAGAVEL EM QUALQUER AGENCIA BANCARIA. NAO RECEBER APOS 0 VENCIMENTO.

8) CARACTERIZACAO DA LOCALIDADE E DO BAIRRO

O 1movel avaliando, esta situado em bairro residencial denominado Vila
Nossa Senhora Aparecida, distante 2 km do centro da cidade, provido de
sistema vidrio, coleta de residuos so6lidos, dgua potavel, energia elétrica,
rede de telefone, redes de cabeamento para transmissdo de dados,
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comunicagdo ¢ televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais, ruas
pavimentadas com guias, calgadas pavimentadas.

O local tem facil acesso ao comércio em geral, postos de satide entre outros,
ha boa oferta de pequenos comércios locais como padarias, farmacias,
bares, restaurantes e mercearias. A oferta de servigos, tem média
abrangéncia, com opg¢des de agéncias bancarias, hospitais e clinicas
meédicas, hotéis, academias, entre outros.

Os servigos publicos, contam com rede de transporte, ¢ unidades basicas
de saude.

A principal via do bairro ¢ a Rua Rui Barbosa. O bairro localiza-se na zona
central de Mirassol.

9) DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando ¢ um terreno com benfeitorias, casa com conservacao
ruim com estado de abandono, padrao popular, com idade aparente de 40
anos, a descri¢do detalhada se encontra descrita no Relatorio Fotografico
ANEXO 03.

10) ANALISE DETALHADA DO MERCADO

Ap6s um periodo de crise que perdurou até 2018, a economia brasileira
comegou a dar sinais de recuperagdo, com baixa inflagdo, consequentes
redugdes das taxas de juros e aumento nas concessoes de crédito, o que
estimulou o consumo. Apods alguns indicios animadores, fomos
surpreendidos pela pandemia do novo coronavirus em 2019, que causou
impactos muito negativos em diversos setores da economia nacional e
internacional.

Mesmo passado o periodo mais critico da pandemia, o ano de 2022
comegou com novos desafios para a economia mundial, principalmente em
funcao da guerra na Europa, que levou a um grande aumento na inflagdo
dos combustiveis e dos alimentos, pressionando toda a estrutura da
economia.
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Com uma inflagdo acima da meta e uma taxa basica de juros de 13,75% ao
ano, o ano de 2022 terminou com muitos desafios a serem superados, a
partir de 2023 iniciaram os cortes na taxa de juros, porém ainda
permaneceu elevado na casa dos 11,75% (dezembro de 2023).
Atualmente em marco de 2026 estamos com a taxa em 14,75% ao ano, com
tendéncia de estabilidade.

Todo esse contexto reflete no mercado imobiliario. Nos ultimos 3 anos os
custos de construcdo subiram significativamente € o aumento na taxa de
juros dificultou o acesso aos financiamentos imobilidrios, somente em
2024 a taxa de juros comegou a ter sinais de reducdo, porém ainda
pequenos. No interior do Estado de Sdo Paulo, apesar da alta oferta de
imdveis para venda, a demanda apresenta uma tendéncia de estabilidade, o
que corrobora com o prazo de absor¢do das unidades ofertadas no mercado.

Nesse cenario, a oferta de casas ¢ NORMAL e a demanda por esse tipo de
imével € NORMAL. Portanto, considerando a conjuntura econdmica e as
caracteristicas do mercado imobiliario podemos inferir que a liquidez para
o imovel ¢ NORMAL.

11) PESQUISA IMOBILIARIA REFERENTE A COMPRA E
VENDA

O levantamento de dados teve como principal objetivo a obtengao de
amostras representativas para explicar o comportamento do mercado no
qual o imovel avaliando estd inserido e constituiu a base do processo
avaliatorio. Nesta etapa, investigou-se o mercado coletando dados e
informagdes confidveis preferentemente a respeito de negociagdes
realizadas e ofertadas, contemporaneas a data atual, com suas principais
caracteristicas econdmicas, fisicas ¢ de localizacdo. Todos os dados
obtidos referem-se a imoveis em oferta e foram coletados recentemente
no mercado local, no periodo de 19 a 21/03/2026.

Para se obter o valor do imdvel por inferéncia estatistica, foi desenvolvido
modelo estatistico contando com 34 (trinta e quatro) elementos
efetivamente utilizados, atendendo aos preceitos da NBR 14.653-2, sendo
considerada uma variavel dependente, valor total (RS), e 4 (quatro)
variaveis independentes as quais estdo descritas no ANEXO-02.
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O modelo que apresentou a melhor aderéncia aos dados de mercado e seus
Resultados estatisticos que levaram a convicgdo de valores e as equagoes,
estdo apresentados no ANEXO 02.

12) ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho
do Engenheiro de avaliagdes, como o mercado e as informagdes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacao.

Quanto ao grau de precisdo,
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel
de fixagdo a priori. O grau de fundamentagcdo e precisdo também estdao

listados e detalhados no ANEXO-02.

Grau de Fundamentacio

este depende exclusivamente das

Conforme tabela abaixo retirada da Norma ABNT NBR — 14653-2, temos
a pontuagao atingida no presente Laudo fundamentadas pelo ANEXO-02
do presente Trabalho.

Tabela de Fundamentac¢ido — Imoveis Urbanos

Ite Descri Grau Ponto
m |cao 11 I I s
obtid
0s
Caracterizagao Completa | Completa Adocgdo de
do imovel quanto a | quanto as |situagdo
1 |avaliando todas as variaveis |paradigma 2
variaveis | utilizadas
analisadas | no modelo
Quantidade 6 (k+1), 4 (k+1), 3 (k+1),
minima de ondekéo |ondekéo |ondekéo
5 dados de numero de |numero de |numero de 3
mercado, variaveis variaveis variaveis
efetivamente | independen |independen |independentes
utilizados tes tes
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Apresentac | Apresentag | Apresentacao
ao de ao de de
informac¢de | informacde | informacoes
s relativas a | s relativas a| relativas aos
todos os todos os dados ¢
dados e dados e variaveis
) - variaveis variaveils | efetivamente
Identificacao ) . o
3 | dos dados de analisados | analisados | utilizados no
mercado na na modelo
modelagem | modelagem
, com foto e
caracteristic
as
conferidas
pelo autor
do laudo
Admitida Admitida,
para apenas | desde que:
uma a) as medidas
variavel, das
desde que: | caracteristicas
a) as do
medidas imovel
das avaliando nao
caracteristic sejam
as do superiores a
Extrapola Nao im{wel 10.0 % do
4 | . .. avaliando limite
cao admitida ..
nao sejam amostral
superiores a | superior, nem
100% do inferiores a
limite metade do
amostral limite
superior, amostral
nem inferior;
inferiores a | b) o valor
metade do | estimado nao
limite ultrapasse
amostral 20% do
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inferior; valor
b) o valor | calculado no
estimado limite da
nao fronteira
ultrapasse | amostral, para
15% do as referidas
valor variaveis, de
calculado persie
no limite da | simultaneame
fronteira nte, e
amostral, em modulo
para a
referida
variavel
Nivel de
significancia
(somatorio do
valor das duas
5 | caudas) maximo | 20% 30% 3
para a rejeigao
da hipotese nula
de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo
admitido para a
6 rejei¢ao da 1% 2% 5% 3
hipotese nula
do modelo
através do teste F
de Snedecor
Total dos pontos obtidos 17
III

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Diante do Resultado Obtido acima seguimos para a Tabela 2, conforme
abaixo, sendo:
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
ho caso de utilizacao de modelos de regressao linear
Graus I} 1l I
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6no Graulll 2, 4,5 e 6 nominimo
s . - - Todos, no
ltens obrigatdrios e os demais no minimo | no Grau Il e os demais .
S minimo no Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |

Os Itens 2, 4, 5 e 6 permaneceram no minimo no Grau III, portanto o Grau
de fundamentacgdo atingido foi III.

Grau de Precisao

Para andlise do Grau de Precisdo temos a tabela 5 da Norma que nos
fornece os dados abaixo:

Tabela 5 — Grau de precisao nos casos de utilizacao de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

4 Grau
Descricao
1]l ] I
Amplitude do |ntgrva!0 de conflanngell de 80 % <30% <40% <50 %
em torno da estimativa de tendéncia central

Logo Abaixo vemos a amplitude alcangada a qual consta no ANEXO 02
deste Trabalho, sendo:

Estimativa Media Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 118.162,92 5,27%

Valor Medio 124.737.,34 - 1]

Valor Maximo 131.311,76 5,27%

Observe que se somarmos as duas Amplitudes temos 5,27% + 5,27% =
10,54% portanto abaixo de 30%, desta forma enquadramos esse trabalho
no Grau de Precisdo II1.

O trabalho atingiu Grau III de fundamentac¢ao (17 pontos) e Grau III de
precisiao.
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13) EXAME DE TITULACAO

Nado foram identificadas irregularidades no imovel avaliando quando
confrontados os dados fornecidos.

14) ASPECTOS AMBIENTAIS

Nao foram observados fatores de impacto ambiental provocados pela
operagdo dos sistemas do imovel avaliando.

15) DOS VALORES EM ABERTO DO IMOVEL

Conforme consulta em 19/03/2026 no site da Prefeitura de Mirassol, ¢
descrito no extrato de débitos presente no ANEXO 05, consta que o imovel
possui RS 328,24 de debitos em aberto referente a IPTU.

16) PRESSUPOSTOS RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Foram tomados como pressupostos influenciadores no desenvolvimento do
trabalho e na convic¢ao de valor do imovel os itens relacionados abaixo:

. Vistoria “in loco”, considerando o contexto em que se insere o
imovel, a sua localizagdo, a predominancia de usos na regido, a
disponibilidade de servicos, os equipamentos comunitarios existentes nas
proximidades, assim como os atributos do imovel, tais como suas
caracteristicas fisicas e de conforto.

. Documentacdo apresentada pelo contratante, constatando a
localizagdo e o proprietario do imével. Nao foram verificadas divergéncias
entre as informagdes fornecidas pelo proprietario e as verificadas no local.

. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, ndo foram efetuadas
investigagdes relativas as consideracoes legais de mérito concernentes a
titulos ou hipotecas, providéncias estas que consideramos de carater
juridico.

Consideramos as informagdes prestadas pelos colaboradores e aquelas
fornecidas por terceiros como de boa-fé, portanto confiaveis. O imovel foi
vistoriado.
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Abaixo temos as Caracteristicas ¢ Amplitudes das Varidveis utilizadas no
modelo, conforme ANEXO 02 do presente Trabalho;

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 200,00 500,00 300,00 248,44
Condominio Fechado 1,00 2,00 1,00 1,76
Distancia ao Centro 100,00 8.100,00 8.000,00 4.982,65
Valor total 85.000,00 300.000,00 215.000,00 144.082,35

17) DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO

As caracteristicas do imovel avaliando, o valor estimado e os limites do
Intervalo de Confianca, considerando as condi¢des atuais, estao retratadas
nas tabelas e relatorio Sysdea completo presentes no ANEXO-02:

Todos os dados pesquisados sdo oriundos de ofertas no mercado
imobilidrio, por isso o resultado serd reduzido em 5% para considerar a
elasticidade entre oferta e venda. O valor adotado e os limites maximo e
minimo estdo listados no ANEXO-02.

18) VALOR DO TERRENO (Vt)

Conforme demonstrado no Relatorio ANEX0-02 temos que o valor mais
provavel de mercado do terreno avaliando utilizando o campo de arbitrio
para reducdo do fator oferta ¢ de; Vt = R$ 124.737,34 x 0,95 (fator oferta),
Vt=118.500,47.

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 118.162,92 5,27%

Valor Médio 124.737,34 - m

Valor Maximo 131.311,76 5,27%

Dados do imovel avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolacdo
Link do informante EUCLIDES MARASCHI JUNIOR -
Informante SENAD -
Area total 214,50 N3o
Condominio Fechado 2,00 Ndo
Distancia ao Centro 2.000,00 N3o
Endereco Rua Humerto Farani 1414, -
fundos

Conforme NBR-14653 o valor calculado pode ser arredondado em até 1%
para mais ou para menos, Portanto Vt arredondado é de R$ 119.000,00.
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19) DO VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias serao calculadas mediante método do custo, desta forma
iniciamos o estudo verificando a porcentagem de vida do imodvel, vejamos
abaixo a tabela COFECI, que nos traz a expectativa de vida util para cada
tipo de imovel:

IMOVEL PADRAO VIDA UTIL (em anos)
5

RUSTICO
BARRACO
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RUSTICO 60
RESIDENCIAL CASA
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 70
FINO ou LUXO €0
ECONOMICO, SIMPLES ou MEDIO 60
APARTAMENTO
FINO ou LUXO 50
ECONOMICO ou SIMPLES 70
ESCRITORIO MEDIO 60
COMERCIAL
FINO ou LUXO 50
LOJA 70
ARMAZEM 75
RUSTICO ou SIMPLES €0
GALPAO MEDIO 80
INDUSTRIAL SUPERIOR 80
RUSTICO ou SIMPLES 20
COBERTURA
SUPERIOR 30
FABRICA 50
SILO 75
RURAL
DEMAIS CONSTRUGOES RURAIS 60
BANCO 70
HOTEL 50
TEATRO S0

Fonte: Abunahman (1960
Diante do dado acima temos que o imovel possui a seguinte porcentagem
de vida:

%Vida = (40/70) x100 = 57,14%,
Onde: 40 = idade aproximada do imével, 70 = vida util em anos (tabela).
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Apos ter calculado a porcentagem de vida, seguimos para o estado de
conservacao de Ross Heidecke, conforme vistoria de constatacao feita pelo

local e chegou-se ao seguinte:

CRITERIO DE ROS HEIDECKE
ESTADO CDNDI(;EO
a Novo
b Entre Novo e Regular
C Regular
d Entre Regular e reparos simples
e Reparos simples
f Entre reparos simples e consideraveis
g Reparos consideraveis
h Entre Reparos consideraveis e sem valor
i sem valor

Diante da tabela acima temos que a condi¢ao se enquadra na condigdo “g”,
sendo assim seguimos para a tabela abaixo para determinacao do fator K,
que significa o coeficiente de depreciagdo aplicado ao imovel avaliando,

Vejamos:

Tabela de Ross-Heidecke
Depreciacao Fisica - Fator "k"

Idade em ESTADO DE CONSERVACAQ
“ede Vida a b c d e t g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 189 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19.8 34,6 53.6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 121 216 36,1 54,6 76,3
10 55 | 553 7,88 13,2 226 36,9 552 766
12 6,72 6,75 9,07 14.3 23.6 37.7 558 76,9
14 7,08 8.01 10.3 15,4 246 38,5 56,4 77.2
16 9,28 9,31 11.6 16,6 25,7 39,4 57.0 775
18 10,6 10,6 12.9 17,8 26.8 40,3 57,6 77.B
20 12,0 12,0 14.2 19,1 279 42,2 58,3 78,2
22 134 13,4 15.6 204 291 42,2 59,0 78,5
24 149 14,9 17.0 21,8 30,3 431 59.6 789
26 16.4 16,4 18,5 231 315 441 &0.4 79.3
28 17.9 17.0 20 24.6 32.8 45,2 B51.1 79.6
30 19.5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21.1 21,1 23.1 27,5 354 47,3 62,6 80,4
34 22.8 22.8 24.7 29,0 36.8 48,4 63,4 80,8
36 245 24,5 26,4 30,5 381 44,5 64,2 81,3
38 26.2 26,2 28,1 322 356 50,7 65,0 B1,7
40 28.8 28,8 299 33,8 41,0 51,9 65,9 821
42 29.8 29,8 31.6 35,5 42.5 53.1 66,7 B2.6
44 31,7 31,7 334 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1
46 336 33,6 35,2 389 45,6 55,6 68,5 B35
48 35.5 35,5 37.1 40,7 47.2 56,9 69,4 B84.0
50 37.5 37,5 39.1 426 48.8 58,2 70.4 84.5
52 395 39,5 41,9 44.0 50,5 59.6 71,3 85,0
54 41.6 41,6 43,0 46,3 521 61,0 72,3 855
56 43.7 43,7 45.1 48,2 53.9 62,4 63,3 B6.0
58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 B6,6
B0 488 48.8 49.3 52,2 57.4 65,3 75,3 871

Portanto fator de depreciacao (K) ¢ de 74,3 %.

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Endereco: Rua Itdlia, 1874, Sala 2, Centro, Araraquara-SP, CEP: 14.802-340
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Apos calculado o fator K de depreciacdo seguimos para o calculo das
benfeitorias através da tabela CUB, do Sinduscon-SP, sendo:

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, fevereiro de 2026 em R$/m*

Padrédo Baixo Padrdao Normal Padrédo Alto
Custom® % més Custom®  %més Custo m? % més
R-1 209344 0,10 R-1 2562,62 0,10 R-1 3.103,95 0,07
PP-4 195516 0,15 PP-4 2.386,53 0,07 R-8 250463 0,08
R-8 1.862,72 0,13 R-8 213181 0,09 R-16 271321 0,08
PIS 1452 87 0,23 R-16 207234 0,10

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagdo do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na secdo 8.3.5
da NBR 12.721/06

Portanto o valor das benfeitorias (Vb) sera de:
Vb =Ab x CUB x (1-K/100)
Vb =97,83 x2.093,44 x 0,257 =R$ 52.633,92.

Vb = RS$ 52.633,92

Conforme NBR-14653 o valor calculado pode ser arredondado em até 1%
para mais ou para menos, Portanto Vb arredondado é de R$ 52.500,00.

Onde:

Ab = area das benfeitorias,
CUB = Custo Unitario Basico,
K = fator depreciacao.

20) DO VALOR TOTAL DO IMOVEL (Vti)

O Valor total do imével (Vti) serd a soma do valor do terreno (Vt), mais o
valor das benfeitorias (Vb), desta forma temos:

Vti = Vt + Vb; portanto Vti= 119.000,00+52.500,00, Vti = R$ 171.500,00

O Valor total do imével (Vti) serd a soma do valor do terreno (Vt), mais o
valor das benfeitorias (Vb), desta forma temos:

21) CONCLUSAO

Eng? Fabiano Eduardo da Silva — CREASP: 5061991614 - Endereco: Rua Itdlia, 1874, Sala 2, Centro, Araraquara-SP, CEP: 14.802-340
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Concluindo presente Laudo de avaliagao temos:

O valor mais provavel de mercado do referido imovel ¢ de R$ 171.500,00
(Cento e setenta e um mil e quinhentos reais).

O Imovel possui R$ 328,24, de débitos em aberto com a Prefeitura
Municipal.

23) ANEXOS

Consta em anexo ao presente trabalho;

Anexo 01 — ART

Anexo 02 — Relatorio Inferéncia Estatistica SisDEA

Anexo 03 — Relatorio Fotografico

Anexo 04 — Planilha de Dados de Mercado com foto das amostras
Anexo 05 — Extrato de Débitos

Sem mais subscreve este trabalho contendo 17 paginas, fora anexos.

Assinado de forma
FABIANO digital por FABIANO

EDUARDO DA epuarpo ba

SILVA:26594(0 SILVA:26594032879
Dados: 2026.03.27

32879 16:30:08 -03'00"

Fabiano Eduardo da Silva

CREA.SP: 5061991614

Eng°Civil, Eng® de Seguranca do Trabalho

Membro IBAPE-SP n° 2243

CRECI: 288468

Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliario CNAI: 49820

EUCLIDES MARASCHI Assinado de forma digital por

EUCLIDES MARASCHI
JUNIOR:1444708384 JUNIOR:14447083841

Dados: 2026.08.03 16:08:52
1 -03'00'
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Euclides Maraschi Junior

RG 18.333.740,

CPF: 144.470.838-41,

Leiloeiro oficial registrado na JUCESP sob n° 819
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§ 7‘ Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620260711819

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responsavel Técnico

FABIANO EDUARDO DA SILVA

Titulo Profissional:  Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranca do Trabalho

RNP: 2602011169

Registro: 5061991614-SP
Empresa Contratada: 15.627.885 FABIANO EDUARDO DA SILVA Registro: 2515865-SP

2. Dados do Contrato

Contratante: EUCLIDES MARASCHI JUNIOR CPF/CNPJ:144.470.838-41
Enderego:  Avenida Rodrigo Fernando Grillo N°: 207

Complemento: Sala 1608 Bairro: Jardim dos Manacas

Cidade: Araraquara UF: SP CEP: 14801-534

Contrato: FES 069/2026 Celebrado em: 02/03/2026 Vinculada & Art n°:

Valor: R$ 1500,00 Tipo de Contratante: Pessoa Fisica

Acao Institucional:

— 3. Dados da Obra Servig0 —
Enderego: Rua Humberto Farani N°: 1414

Complemento: fundos Bairro: Jardim Nossa Senhora Aparecida

Cidade: Mirassol UF: SP CEP: 15138-066
Data de Inicio: 02/03/2026

Previsdo de Término: 30/04/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Judicial Cadigo:

4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade

Elaboragao
1 Laudo de quadro de avaliagao 214,50000 metro quadrado
de custos

Ap0ds a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Determinacgao do valor de mercado dos bens, com base no método comparativo direto de dados de mercado para o terreno, e método do custo para as benfeitorias. O trabalho
sera realizado com base na Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens, a NBR 14653, especificamente a Parte 1 Procedimentos Gerais e a Parte 2 Iméveis Urbanos, foi utilizado o
Método Evolutivo através da soma dos valores do terreno calculado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado MCDDM e Método do Custo MC para as benfeitorias,
conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT Associacgado Brasileira de Normas Técnicas NBR 14653, Parte 1 Procedimentos Gerais e Parte 2 Iméveis Urbanos. O MCDDM
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. Os dados de mercado foram
submetidos a modelagem de dados com a utilizagao da Regressao Linear Multipla e validagao dos resultados com a inferéncia estatistica.

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe 9. Informagées

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
Nenhuma constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.
8. Assinaturas
- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site

Declaro serem verdadeiras as informagées acima
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

de de
Local data

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

FABIANO EDUARDO DA SILVA - CPF: 265.940.328-79

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
EUCLIDES MARASCHI JUNIOR - CPF/CNPJ: 144.470.838-41 E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Cvmalbe | Idw Agrowvnly

Ly

Valor ART R$ 108,39 Registrada em: 21/03/2026 Valor Pago R$ Isenta Nosso Numero: 2620260711819 Versé&o do sistema
Impresso em: 21/03/2026 11:53:19

(=]t

Autenticacdo de ART
2620260711819
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1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor:
Modelo:

Tipologia:

Data do modelo:

Eng? Fabiano Eduardo da Silva
Imoveis SENAD Milrassol
sexta-feira, 20 de margo de 2026
Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Varidveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

37

Dados utilizados no modelo:

34

3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagao Descri¢do da varavel Habilitada
Link do informante Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imdvel medida em m? Sim
Condominio Numeérica Dicotomica Condominio Fechado 1-Sim, 2-Ndo Sim
Fechado
Distancia ao Centro Numérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distanciaao  Sim
centro da cidade
Valor unitdrio Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Ndo
(m?2) menos 5% Fator Oferta
Endereco Texto Texto Enderego completo do imével Sim
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imével Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 200,00 500,00 300,00 248,44
Condominio Fechado 1,00 2,00 1,00 1,76
Distancia ao Centro 100,00 8.100,00 8.000,00 4.982,65
Valor total 85.000,00 300.000,00 215.000,00 144.082,35

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,9597034 / 0,9597034

SisDEA Home — Versao 1.60
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Coeficiente de determinacao: 0,9210307
Fisher - Snedecor: 116,63
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal ~ Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 70%
Residuos situados entre -1,64cG e + 1,64 90% 91%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 97%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 2,94%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 141789624979, 3| 47263208326,6 116,631

876 25
N&o Explicada 12157064431,8 30 405235481,063

89

Total 153946689411, 33

765

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor total = +498424,4259 -55662295,08 / Area total -25374,95918 * Condominio Fechado -8346,283553 * In (Distancia ao
Centro)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x 9,29 0,00
Condominio Fechado X -2,21 3,47

SisDEA Home — Versao 1.60
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Distancia ao Centro In(x) -1,70 9,95
Valor total y 13,13 0,00

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 y

Area total x1 0,00 0,43 0,58 -0,95
Condominio Fechado x2 0,43 0,00 -0,21 | -0,48
Distancia ao Centro x3 0,58 -0,21 0,00 -0,57
Valor total y -0,95 | -0,48 | -0,57 0,00

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 y

Area total x1 0,00 0,00 0,11 0,86
Condominio Fechado x2 0,00 0,00 0,66 0,37
Distancia ao Centro x3 0,11 0,66 0,00 0,30
Valor total y 0,86 0,37 0,30 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
2 170.000,00 222.038,24 -52.038,24 -30,6107% -2,585050 0,30113400
3 90.500,00 99.731,33 -9.231,33 -10,2004% -0,458575 0,00279800
4 95.000,00 99.155,49 -4.155,49 -4,3742% -0,206428 0,00055000
6 160.000,00 183.193,40 -23.193,40 -14,4959% -1,152154 0,05115800
7 225.000,00 221.719,08 3.280,92 1,4582% 0,162983 0,00112600
8 110.000,00 122.855,60 -12.855,60 -11,6869% -0,638614 0,06823700
9 85.000,00 97.948,78 -12.948,78 -15,2339% -0,643243 0,00522600

10 95.000,00 97.948,78 -2.948,78 -3,1040% -0,146483 0,00027100
11 112.000,00 122.412,33 -10.412,33 -9,2967% -0,517242 0,04249900
12 100.000,00 97.037,37 2.962,63 2,9626% 0,147172 0,00028000
13 99.000,00 97.037,37 1.962,63 1,9825% 0,097496 0,00012300
14 102.900,00 97.480,64 5.419,36 5,2666% 0,269212 0,00092200
15 120.000,00 97.480,64 22.519,36 18,7661% 1,118671 0,01592600
16 105.000,00 97.480,64 7.519,36 7,1613% 0,373532 0,00177600
17 100.000,00 97.037,37 2.962,63 2,9626% 0,147172 0,00028000
18 120.000,00 96.754,42 23.245,58 19,3713% 1,154747 0,01746500
19 112.000,00 97.037,37 14.962,63 13,3595% 0,743283 0,00713800
20 90.000,00 97.037,37 -7.037,37 -7,8193% -0,349588 0,00157900
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21 110.000,00 97.480,64 12.519,36 11,3812% 0,621911 0,00492200
22 109.000,00 97.480,64 11.519,36 10,5682% 0,572235 0,00416700
23 105.000,00 97.037,37 7.962,63 7,5835% 0,395551 0,00202200
24 102.900,00 97.480,64 5.419,36 5,2666% 0,269212 0,00092200
25 90.500,00 96.754,42 -6.254,42 -6,9110% -0,310694 0,00126400
26 280.000,00 252.935,78 27.064,22 9,6658% 1,344441 0,14281400
27 300.000,00 268.488,89 31.511,11 10,5037% 1,565344 0,41071400
28 200.000,00 225.978,02 -25.978,02 -12,9890% -1,290483 0,07846100
29 90.000,00 97.948,78 -7.948,78 -8,8320% -0,394863 0,00196900
30 110.000,00 117.096,41 -7.096,41 -6,4513% -0,352521 0,00194400
31 100.000,00 133.113,59 -33.113,59 -33,1136% -1,644949 0,04778800
32 220.000,00 180.572,06 39.427,94 17,9218% 1,958621 0,17678200
33 180.000,00 193.788,40 -13.788,40 -7,6602% -0,684952 0,03123400
35 290.000,00 297.118,38 -7.118,38 -2,4546% -0,353612 0,02678400
36 300.000,00 270.082,71 29.917,29 9,9724% 1,486170 0,47723300
37 220.000,00 234.057,12 -14.057,12 -6,3896% -0,698301 0,07727900

SisDEA Home — Versao 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki




SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

ENGENHARIA &

14) TABELA DE FUNDAMENTAGAO - NBR 14653-2
Item |Descrigdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagdo 2
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3
de mercado informacgdes relativas |informagdes relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: |3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em maddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢cdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta

300.000 4
280.000
260.000
240.000 4

1]
(]
]
=]
=1
=1
=

L

200.000
180.000 4
160.000 4 --
140.000 4
120.000 4
100.000

Estimad

100.000 160.000 200.000 260000 300.00
Observado

Residuos da Regressao Linear

Residuos Regressdo

Residuos / DP

3+ T T T
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
Valores estimados
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa pftirea total

280 000 |
260.000 §:
4 :
Ezdu.uuu-i
= 2200004
@ :
h5200.1:11:11:1-:
5 180.000 |:
[ 1
> 160.000 -
140.000 {:
120.000 L : . . : : :
200 250 300 350 400 450 500
Area total
Estimativa p/Condominio Fechado
AT5.000 Fr - e
" : ! : ! ! ! ! ' ! : '
2 : : : : ! ! ! : ! : :
LA N s S s S
s
¢ L L L P L :
L S e et N Tt ST
::. : 1 ] 1 1 : 1 ] 1 ] ]
L N S
1 11 12 13 14 15 16 17 18 19 2
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

Desabil
itado

Link do informante

Informante

Endereco

*

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-terras-alphaville-
mirassol-mirassol-sp-3
04m?2-id-2800607927/
?source=ranking%2Crp

Jales Imdveis RP

Avenida Projetada 3, 1
- Terras Alphaville
Mirassol, Mirassol

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-terras-alphaville-
mirassol-mirassol-sp-3
11m2-id-2872463832/
?source=ranking%2Crp

Habicarmo Iméveis

Terras Alphaville
Mirassol, Mirassol - SP

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-residencial-jardim-
imperial-mirassol-sp-2
00m?2-id-2872985453/
?source=ranking%2Crp

Imobiliaria Redentora

Rua Hilda Selles de
Araujo - Residencial
Jardim Imperial,
Mirassol - SP

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-residencial-jardim-
imperial-mirassol-sp-2
00m?2-id-2874490812/
?source=ranking%2Crp

Marcel Viscardi Cassuci
Corretor

Residencial Jardim
Imperial, Mirassol - SP

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-san-diego-mirassol
-sp-450m2-id-2872980
263/?source=ranking%
2Crp

Imobiliaria Redentora

San Diego, Mirassol -
SP

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-residencial-regisso
|-i-mirassol-sp-282m2-i
d-2846529858/?source

Imobiliaria Renascer

Rua Elourizel Cavalieri,
S/N - Residencial
Regissol I, Mirassol - SP
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=ranking%2Crp

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-loteamento-village
-mirassol-ii-mirassol-sp
-307m2-id-277709022

0/?source=ranking%2C

p

Renascer E Jales
Imdveis

Avenida Miguel Damha
- Loteamento Village
Mirassol I, Mirassol -
SP

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-com-area-de-lazer
-miravista-residencial-

mirassol-sp-200m2-id-

2870119381/?source=

ranking%2Crp

Dreisson Vivo Imoéveis

Avenida José Candido

Alves, 3042 - Miravista
Residencial, Mirassol -
SP

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-parque
-dos-ipes-i-200m2-RS8
5000/id-39956473/

Imobiliaria Vila Tenani

bairro Residencial
Parque dos Ipés | em
Mirassol/SP!

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-parque
-dos-ipes-ii-200m2-RS9
5000/id-40244533/

L4s

bairro Residencial
Parque dos Ipés | em
Mirassol/SP!

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-mais-p
arque-mirassol-200m2
-RS112000/id-2420501
2/

Compacto Iméveis

Residencial Mais
Parque Mirassol

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-mais-p
arque-mirassol-200m2
-RS100000/id-2047515
3/

AD Imdveis

Residencial Mais
Parque Mirassol

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-mais-p
arque-mirassol-200m2

Locabens Imdveis

Residencial Mais
Parque Mirassol
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-RS99000/id-31435350
/

14

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-miravista-residenc
ial-200m2-RS$102900/i

d-37472282/

Vertice Negdcios
Imobilidrios

Miravista Residencial
Mirassol

15

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-miravista-residenc
ial-200m2-RS120000/i

d-40520033/

L4s

Miravista Residencial
Mirassol

16

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-miravista-residenc
ial-200m2-RS105000/i

d-30400253/

Vertice Negdcios
Imobiliarios

Miravista Residencial
Mirassol

17

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-mais-p
arque-mirassol-200m2
-RS$100000/id-1800320
6/

Locabens Imdveis

Residencial Mais
Parque Mirassol

18

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira

ssol-residencial-jardim-
imperial-200m2-RS120
000/id-22327712/

Locabens Imdveis

Residencial Jardim
Imperial, Mirassol

19

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-mais-p
arque-mirassol-200m2
-RS$112000/id-2420501
o/

Compacto Iméveis

Residencial Mais
Parque Mirassol

20

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-mais-p
arque-mirassol-200m2
-RS$90000/id-27814667
/

Locabens Imdveis

Residencial Mais
Parque Mirassol

21

https://www.chavesna

Compacto Iméveis

Miravista Residencial
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mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-miravista-residenc
ial-200m2-RS110000/i

d-32620194/

Mirassol

22

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-miravista-residenc
ial-200m2-RS109000/i

d-36154719/

Habicarmo Iméveis

Miravista Residencial
Mirassol

23

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-residencial-mais-p
arque-mirassol-200m2
-RS$105000/id-2411191
5/

Compacto Iméveis

Residencial Mais
Parque Mirassol

24

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira
ssol-miravista-residenc
ial-200m2-RS102900/i

d-35666765/

Compacto Imoveis

Miravista Residencial
Mirassol

25

https://www.chavesna
mao.com.br/imovel/te
rreno-a-venda-sp-mira

ssol-residencial-jardim-
imperial-200m2-RS905
00/id-39679141/

Locabens Imdveis

Residencial Jardim
Imperial, Mirassol

26

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-com-piscina-terrav
ista-residence-club-mir
assol-sp-377m2-id-280
0377732/?source=rank
ing%2Crp

Selma Sumaya Imdveis

Rua Ariovaldo Corréa,
100 - Terravista
Residence Club,
Mirassol - SP

27

https://www.zapimove
is.com.br/imovel/vend
a-terreno-lote-condom
inio-mirassol-sp-430m
2-id-2869903374/?sou
rce=ranking%2Crp

Porta 8 Imdveis

Avenida Projetada 3 -
Terras Alphaville
Mirassol, Mirassol - SP

28

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-terras-alphaville-
mirassol-bairros-miras

Imobiliaria Gamito

Terras Alphaville
Mirassol, Mirassol - SP
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sol-318m2-venda-RS20
0000-id-2839200014/?
source=ranking%2Crp

29

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-1-quartos-residen

cial-parque-dos-ipes-i-

bairros-mirassol-com-g
aragem-200m2-venda-
RS90000-id-279408582
0/?source=ranking%2C

P

M.Portes Imoveis

Avenida Otto Luis
Crosara, 1230 -
Residencial Parque dos
Ipes I, Mirassol - SP

30

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-1-quartos-residen
cial-mais-parque-miras
sol-bairros-mirassol-co
m-garagem-216m2-ve
nda-RS110000-id-2731
703228/?source=ranki
ng%2Crp

M.Portes Imoveis

Avenida José Ricci, 111
- Residencial Mais
Parque Mirassol,
Mirassol - SP

31

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-residencial-parque
-dos-ipes-i-bairros-mir

assol-com-garagem-22
9m2-venda-RS100000-
id-2732595141/?sourc

e=ranking%2Crp

M.Portes Imoveis

Avenida Otto Luis
Crosara, 1230 -
Residencial Parque dos
Ipes I, Mirassol - SP

32

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-setlife-mirassol-ba
irros-mirassol-253m2-v
enda-RS$220000-id-282
3572925/?source=rank
ing%2Crp

M.Portes Imoveis

Avenida Neid Maluli
Fares, 3 - Setlife
Mirassol, Mirassol - SP

33

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-parque-dos-buritis
-bairros-mirassol-300
m2-venda-RS180000-i
d-2807799934/?source
=ranking%2Crp

Quest Imoveis

Av. Fernando Antonio
Vendramini, bairro
Jardim Alvorada

34

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-terr
eno-terravista-residen
ce-club-bairros-mirass
ol-377m2-venda-RS31

Heloisa V. Lima

Avenida Orlando
Thomé - Terravista
Residence Club,
Mirassol - SP
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0000-id-2791446733/?
source=ranking%2Crp
35 https://www.vivareal.c [J. Aleixo Imoveis Rua Sdo Pedro -
om.br/imovel/lote-terr Centro, Mirassol - SP
eno-centro-bairros-mir
assol-500m2-venda-RS
290000-id-285122471
9/?source=ranking%2C
p

36 https://www.vivareal.c [ Marcel Viscardi Cassuci | Centro, Mirassol
om.br/imovel/lote-terr | Corretor
eno-centro-bairros-mir
assol-400m2-venda-RS
300000-id-287448950
8/?source=ranking%2C
p

37 https://www.vivareal.c | Marcel Viscardi Cassuci | Centro, Mirassol
om.br/imovel/lote-terr | Corretor
eno-centro-bairros-mir
assol-324m2-venda-RS
220000-id-287449159
4/?source=ranking%2C

p
Varidveis Numéricas:
ID Desabil | Area total | Condominio | Distancia ao Valor Valor total
itado Fechado Centro unitario

1 * 304 1 5.600 592,11 180.000
2 311 1 5.600 546,62 170.000
3 200 2 4.200 452,50 90.500
4 200 2 4.500 475,00 95.000
5 * 450 2 2.700 288,89 130.000
6 282 2 3.100 567,38 160.000
7 307 1 4.400 732,90 225.000
8 200 1 5.500 550,00 110.000
9 200 2 5.200 425,00 85.000
10 200 2 5.200 475,00 95.000
11 200 1 5.800 560,00 112.000
12 200 2 5.800 500,00 100.000
13 200 2 5.800 495,00 99.000
14 200 2 5.500 514,50 102.900
15 200 2 5.500 600,00 120.000
16 200 2 5.500 525,00 105.000
17 200 2 5.800 500,00 100.000
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18 200 2 6.000 600,00 120.000
19 200 2 5.800 560,00 112.000
20 200 2 5.800 450,00 90.000
21 200 2 5.500 550,00 110.000
22 200 2 5.500 545,00 109.000
23 200 2 5.800 525,00 105.000
24 200 2 5.500 514,50 102.900
25 200 2 6.000 452,50 90.500
26 377 1 5.900 742,71 280.000
27 430 1 8.100 697,67 300.000
28 318 1 5.600 628,93 200.000
29 200 2 5.200 450,00 90.000
30 216 2 6.200 509,26 110.000
31 229 2 5.250 436,68 100.000
32 253 1 5.900 869,57 220.000
33 300 2 3.600 600,00 180.000
34 * 377 1 5.900 822,28 310.000
35 500 2 110 580,00 290.000
36 400 2 100 750,00 300.000
37 324 2 150 679,01 220.000

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e|modvel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo

Valor Minimo 245.315,32 5,00%

Valor Médio 258.213,47 - 1

Valor Maximo 271.111,62 5,00%

Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo

Link do informante EUCLIDES MARASCHI JUNIOR -

Informante SENAD -

Area total 418,00 N3o

Condominio Fechado 2,00 Nao

Distancia ao Centro 850,00 Nao

Endereco R. Rodrigues Alves, 2350 - -

Centro, Mirassol - SP,
15130-031
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e|movel avaliando 2:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 118.162,92 5,27%
Valor Médio 124.737,34 - 1
Valor Maximo 131.311,76 5,27%
Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolacdo
Link do informante EUCLIDES MARASCHI JUNIOR -
Informante SENAD -
Area total 214,50 N3o
Condominio Fechado 2,00 Nao
Distancia ao Centro 2.000,00 Nao

Endereco
fundos

Rua Humerto Farani 1414,
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AVALIACAO IMOVEL CASA MIRASOL MATRICULA 3620 - EUCLIDES - SENAD CASA
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Virstada imdvel Ris Hirmb e o Faca |, 1 41 4 Messsol/'SP

18,03,/2026 09-4&
Humbaro Fara 141 4 Messson 5P




18/03,2026 09-45
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Imovel

Residencial,
rua
pavimentada
, calcada
com guias e
sarjetas,
mato alto,
casa
desocupada,
telhado com
algumas
anomalias,
com sinal de
abandono,
sem forro,
piso
cimentado,
pintura
velha, com
sinais de
infiltracdo e
umidade.
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PLANILHA DE LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO

LOCAL: MIRASOL-SP
ENGENHARIA
ENG? CIVIL FABIANO EDUARDO DA SILVA - CREASP: 5061991614

CONDOMINIO
INFORMANTE/CO | AREA DO FECHADO | DISTANCIAAO |VALOR DO TERRENO | VALOR UNITARIO
ITEM FOTO ANUNCIO
CODIGO/LINK DO ANUNCIO NTATO TERRENO (M?) oM CENTRO (M) ®S) RS/M? LOCALIZAGAO
2-NAO
https://www. com.br/imovel, Avenida Projetada
venda-terreno-lots terras- 3,1-Terras
1 vei 304 1 5600 180.000,00 592,11 >
alphaville-mirassol-mirassol-sp-304my- | 218 MOvels RP Alphaville Mirassol,
id-2800607927/?source=ranking%2Crp Mirassol
https: i br/imovel,
ve‘:;a{tu;‘:m . £om _r 1m(:::7 Terras Alphaville
2 " " Habicarmo Imoveis 311 1 5600 170.000,00 546,62 Mirassol, Mirassol -
alphaville-mirassol-mirassol-sp-311m2- .
id-2872463832/?source=ranking%2Crp
X A o/
https://www. com.br/imovel Rua Hilda Selles de
venda-terreno-lote-condominio- imobiliaria Aratijo - Residencial
3 | residencial-jardim-imperial-mirassol-sp- 200 2 4200 90.500,00 452,50 Ho- Resicencial
Jardim Imperial,
200m2-id- .
) Mirassol - SP
2872985453 /?source=ranking%2Crp
https://www. is.com.br/imovel
venda-terreno-lote-condominio- Marcel Viscardi Residencial Jardim
4 residencial-jardim-imperial-mirassol-sp- ) 200 2 4500 95.000,00 475,00 Imperial, Mirassol -
- Cassuci Corretor
200m2-id- s
2874490812/?source=ranking%2Crp
https://w i is.com.br/imovel,
5 vendf-terreno-lote-condomlnlo-san- Imobiliaria 450 2 2700 130.000,00 288,89 San Diego, Mirassol
diego-mirassol-sp-450m2-id- Redentora -SP
2872980263 /?source=ranking%2Crp
https://www.zapimoveis.com.br/imovel Rua Elourizel
6  venda-terreno-lote-condominio- Imobiliaria 282 ) 3100 160.000,00 567.38 Cavalieri, S/N -
residencial-regissol-i-mirassol-sp-282m2- Renascer Residencial Regissol
id-2846529858/?source=ranking%2Crp I, Mirassol - SP
https://wi imoveis.com.br/imovel, Avenida Miguel
venda-terreno-lote-condominio- Renascer E Jales Damha -
7 illage-mirassol-ii-mirassol- \méveis 307 1 4400 225.000,00 732,90 Loteamento Village
5p-307m2-id- Mirassol Il, Mirassol
2777090220/ ?source=ranking%2Crp -sp
https://w i is.com.br/imovel, Avenida José
venda-terreno-lote-condominio-com- . . Candido Alves,
" P—— Dreisson Vivo Alve
8 area-de-lazer-miravista-residencial- | méveis 200 1 5500 110.000,00 550,00 3042 - Miravista
mirassol-sp-200m?2-id- Residencial,
2870119381/?source=ranking%2Crp Mirassol - SP
https: br/i
oo aventasp miassol: | Imobilaria Vi bairro Residencial
9 r— P ; 200 2 5200 85.000,00 425,00 Parque dos Ipés |
residencial-parque-dos-ipes-i-200m2- Tenani em Mirassol/sP!
RS85000/id-39956473/ 3 '
https: br/i
""5‘ t"’" P——— oo o bairro Residencial
10 B ———— Las 200 2 5200 95.000,00 475,00 Parque dos Ipés |
residencial-parque-dos-ipes-ii-200m2- em Mirassol/SP!
RS95000/id-40244533/ ’
https://www.c com.br/imov
11 glfterreno-a-venda:spmirassol: | ¢ imeveis 200 1 5800 112.000,00 560,00 Residencial Mais
residencial-mais-parque-mirassol- Parque Mirassol
200m2-R$112000/id-24205012/
https://www. com.br/imov|
12 elfterrenc-g venda-sp mirassol AD Imdveis 200 2 5800 100.000,00 500,00 Residencial Mais
residencial-mais-parque-mirassol- Parque Mirassol
200m2-R$100000/id-20475153/
https://www. com.br/imov|
13 glfterrenc-a-vendaspmirassol. | peng jmaveis 200 2 5800 99.000,00 495,00 Residencial Mais
residencial-mais-parque-mirassol- Parque Mirassol
200m2-R$99000/id-31435350/
https://www. com.br/imov|
" el/terreno-a-venda-sp-mirassol- Vertice Negécios 200 ) 5500 102.900,00 514,50  Miravista
miravista-residencial-200m2- Imobiliarios Residencial Mirassol
R$102900/id-37472282/




https://www. com.br/imov|

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
miravista-residencial-200m2-

RS120000/id-40520033/

200

5500

120.000,00

600,00

Miravista
Residencial Mirassol

https://wwi com.br/imov|

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
miravista-residencial-200m2-

RS105000/id-30400253/

Vertice Negdcios
Imobilidrios

200

5500

105.000,00

525,00

Miravista
Residencial Mirassol

https://wy com.br/imov|

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
residencial-mais-parque-mirassol-
200m2-RS100000/id-18003206/

Locabens Iméveis

200

5800

100.000,00

500,00

Residencial Mais
Parque Mirassol

https://w, com.br/imov

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
residencial-jardim-imperial-200m2-
R$120000/id-22327712/

Locabens Iméveis

200

6000

120.000,00

600,00

Residencial Jardim
Imperial, Mirassol

https://www.c com.br/imov

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
residencial-mais-parque-mirassol-
200m2-RS112000/id-24205010/

Compacto Iméveis

200

5800

112.000,00

560,00

Residencial Mais
Parque Mirassol

https://www. com.br/imov|

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
residencial-mais-parque-mirassol-
200m2-RS90000/id-27814667/

Locabens Iméveis

200

5800

90.000,00

450,00

Residencial Mais
Parque Mirassol

https://www. com.br/imov|

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
miravista-residencial-200m2-

RS110000/id-32620194/

Compacto Iméveis

200

5500

110.000,00

550,00

Miravista
Residencial Mirassol

https://www. com.br/imov|

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
miravista-residencial-200m2-

RS109000/id-36154719/

Habicarmo Iméveis

200

5500

109.000,00

545,00

Miravista
Residencial Mirassol

https://wy com.br/imov|

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
residencial-mais-parque-mirassol-
200m2-RS105000/id-24111915/

Compacto Iméveis

200

5800

105.000,00

525,00

Residencial Mais
Parque Mirassol

https://wi com.br/imov|

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
miravista-residencial-200m2-

RS$102900/id-35666765/

Compacto Iméveis

200

5500

102.900,00

514,50

Miravista
Residencial Mirassol

https://www. com.br/imov

el/terreno-a-venda-sp-mirassol-
residencial-jardim-imperial-200m2-
RS90500/id-39679141/

Locabens Imoveis

200

6000

90.500,00

452,50

Residencial Jardim
Imperial, Mirassol

https://wy imoveis.com.br/imovel,

te-condominio-com-
piscina-terravista-residence-club-
mirassol-sp-377m2-id-
2800377732/?source=ranking%2Crp

Selma Sumaya
Iméveis

377

5900

280.000,00

742,71

Rua Ariovaldo
Corréa, 100 -
Terravista
Residence Club,
Mirassol - SP

https://www. is.com.br/imovel,

venda-terreno-lote-condominio-
mirassol-sp-430m2-id-
2869903374/?source=ranking%2Crp

Porta 8 Iméveis

430

8100

300.000,00

697,67

Avenida Projetada

3-Terras Alphaville

Mirassol, Mirassol -
sp

https://www.vivareal.com.br/imovel/lot
e-terreno-terras-alphaville-mirassol-
bairros-mirassol-318m2-venda-
RS20000
2839200014/?source=ranking%2Crp

Imobiliaria Gamito

318

5600

200.000,00

628,93

Terras Alphaville
Mirassol, Mirassol -
SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/lot
e-terreno-1-quartos-residencial-parque-
dos-ipes-i-bairros-mirassol-com-
garagem-200m2-venda-RS90000-id-
2794085820/?source=ranking%2Crp

M.Portes Imoveis

200

5200

90.000,00

450,00

Avenida Otto Luis
Crosara, 1230 -
Residencial Parque
dos Ipes |, Mirassol -
SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/lot
e-terreno-1-quartos-residencial-mais-
parque-mirassol-bairros-mirassol-com-
garagem-216m2-venda-RS110000-id-
2731703228/?source=ranking%2Crp

M.Portes Imoveis

216

6200

110.000,00

509,26

Avenida José Ricci,
111 - Residencial
Mais Parque
Mirassol, Mirassol -
sp

https://www.vivareal.com.br/imovel/lot
e-terreno-residencial-parque-dos-ipes-i-
bairros-mirassol-com-garagem-229m2-
venda-R$100000-id-
2732595141/ ?source=ranking%2Crp

M.Portes Imoveis

229

5250

100.000,00

436,68

Avenida Otto Luis
Crosara, 1230 -
Residencial Parque
dos Ipes I, Mirassol -
P




https://www.vivareal.com.br/imovel/lot

Avenida Neid Maluli
Fares, 3 - Setlife

32 e-terreno-setlle-MirassoLballios: |y b tes imovei 253 5900 220.000,00 869,57 F °
mirassol-253m2-venda-RS220000-id- ortes imoveis Mirassol, Mirassol -
2823572925/2source=ranking%2Crp sp

https://www.vivareal.com.br/imovel/lot Av. Fernando
e-terreno-parque-dos-buritis-bairros- - Anténio
33 t 300 3600 180.000,00 600,00 ono
mirassol-300m2-venda-Rs180000 - |  UESt IMOves Vendramini, bairro
2807799934/2source=ranking%2Crp Jardim Alvorada
https; ivareal.com.br/imovel/lot
os/snou.vvareal om.b/moel o Avenida Oriando
34 bairros-mirassol-377m2-venda- Heloisa V. Lima 377 5900 310.000,00 822,28 Thomé - Terravista
T — Residence Club,
2791446733/2source=ranking%2Crp Mirassol - SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/lot .
e-terreno-centro-bairros-mirassol- Rua Sdo Pedro -
35 EAEMENO-CNtOBANOSMIIA0L | ) gy Imove 500 110 290.000,00 580,00 , Mirassol -
OO ente 7250000 J. Aleixo Imoveis Centro irassol
2851224719/2source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lot
e-terreno-centro-bairros-mirassol- | Marcel Viscardi
36 E-Lerreno-Centro-balrros-mirasso 400 100 300.000,00 750,00 , Mirassol
400m2-venda-RS300000-id- Cassuci Corretor Centro, Mirasso
2874489508/2source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lot
e-terreno-centro-bairros-mirassol- | Marcel Viscardi
37 g-terreno-centro-bairos-mirassol: 324 150 220.000,00 679,01 i
324m2-venda-R5220000. Cassuci Corretor ’ ' Centro, Mirassol
2874491594/2source=ranking%2Crp
R. Rodrigues Alves,
2350 - Centro,
AVALL EUCLIDES MARASCHI JUNIOR SENAD a18 850 0,00 350 - Centro,
Mirassol - SP,
15130031
AVAL2 EUCLIDES MARASCHI JUNIOR SENAD 2145 2000 0,00 Rua Humerto

Farani 1414, fundos




Prefeitura do Municipio de Mirassol
Departamento de Tributagdo e Fiscalizagdo
Praga Dr. Anisio José Moreira, 22-90 - CEP: 15130-000 - Mirassol-SP
CNPJ: 46.612.032/0001-49 Fone: (17) 3243 8120
www.mirassol.sp.gov.br

CERTIDAO POSITIVA N° 2026 | 11896

Contribuinte: runDo NACTONAI ANTIDROGAS - FUNAD
Cadastro...... 201394026401001-0

Localizac&0.: rRua HUMBERTO FARANI 1414  FUNDOS ] _
NOSSA SENHORA APARECIDA Quadra.: s Lote.;y5p

CPF/CNPJ.: 02 .645.310/0001-99

-~

h

Requerente.. Fabiano
Finalidade...: consurTa

-~

"

Observacéo.:

a) Certiddo requerida pela Internet;

b) A conferéncia dos dados pessoais da pessoa pesquisada é de reponsabilidade do solicitante da Certiddo, devendo
a titulandade do CPF/CMNPJ ser conferida pelo interessado e destinatario.

-

"

Data de Emisséo.: 19/03/2026 Data de Validade.: 15/09/2026

CERTIFICAMOS QUE CONSULTANDO A BASE DE DADOS DO MUNICIPIO CONSTATAMOS QUE O
CONTRIBUINTE_ACIMA QUALIFICADO INSCRITO NO CADASTRO IMOBILIARIO DESTE MUNICIPIO,
SOB O N° 2012740262 B4PA1NADIMPLENTE ATE A PRESENTE DATA. FICA RESSALVADO O DIREITO
DE A FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL EXIGIR QUALQUER CREDITO QUE NO FUTURO VENHA A SER
APURADO. NADA MAIS. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.

"

ANO CD C5 PC DESCFIIQAD VLR.ORIGINAL JUROS MULTA, GORF{EQAO VALOR TOTAL
2025 1 0 1 IT.P.T.U. 22,3400 3,04 4,68 1,05 31,11
2025 1 0 2 I.P.T.U. 22,3400 2,81 4,68 1,05 30,88
025 1 0 3 I.P.T.U. 22,3400 2,57 4,68 1,05 30,64
2025 1 0 4 T.P.T.U. 22,3400 2,34 4,68 1,05 30,41
2025 1 0 5 I.P.T.U. 22,3400 2,10 4,68 1,05 30,17
2025 1 0 6 I.P.T.U. 22,3400 1,87 4,68 1,05 29,94
025 1 0 7 I.P.T.U. 22,3400 1,64 4,68 1,05 29,71
2025 1 0 8 I.P.T.U. 22,3400 1,40 4,68 1,05 29,47
2025 1 0 9 I.P.T.U. 22,3400 1,17 4,68 1,05 29,24
2025 1 0 10 I.P.T.U. 22,3300 0,93 4,67 1,04 28,97

TOTAL wes RS 328,24

Mirassnl. 19 de Margo de 2026

Departamento de Tributagdo e Fiscalizagdo

NUMERO DE AUTENTICIDADE,- ©16125347816125



Prefeitura do Municipio de Mirassol

Departamento de Tributagdo e Fiscalizagdo
Praga Dr. Anisio José Moreira, 22-90 - CEP: 15130-000 - Mirassol-SP
CNPJ: 46.612.032/0001-49 Fone: (17) 3243 8120
www.mirassol.sp.gov.br

CERTIDAO POSITIVA N° 2026 | 11896

Contribuinte: runDo NACTONAI ANTIDROGAS - FUNAD
Cadastro...... 201394026401001-0

Localizac&0.: rRua HUMBERTO FARANI 1414  FUNDOS

CPF/CNPJ.: 02 .645.310/0001-99

NOSSA SENHORA APARECIDA Quadra.: s Lote.;y5p

-~

h

Requerente.. Fabiano
Finalidade...: consurTa

"

' "
Observacéo.:
a) Certiddo requerida pela Internet;

a titulandade do CPF/CMNPJ ser conferida pelo interessado e destinatario.

b) A conferéncia dos dados pessoais da pessoa pesquisada é de reponsabilidade do solicitante da Certiddo, devendo

-

Data de Emisséo.: 19/03/2026 Data de Validade.: 15/09/2026

-~

-

CERTIFICAMOS QUE CONSULTANDO A BASE DE DADOS DO MUNICIPIO CONSTATAMOS QUE O
CONTRIBUINTE_ACIMA QUALIFICADO INSCRITO NO CADASTRO IMOBILIARIO DESTE MUNICIPIO,
SOB O N° 2012740262 B4PA1NADIMPLENTE ATE A PRESENTE DATA. FICA RESSALVADO O DIREITO
DE A FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL EXIGIR QUALQUER CREDITO QUE NO FUTURO VENHA A SER
APURADO. NADA MAIS. O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.

ANO €D CS PC DESCRIGAD VLR.ORIGINAL JUROS MULTA CORREGAO VALOR TOTAL
bo26 1 o0 1 I.P.T.U. 27,1600 0,27 0,27 0,00 27,70
TOTAL =l RS 328,24

"

Mirassol 19 de Margo de 2026
Departamento de Tributagdo e Fiscalizagdo

NUMERO DE AUTENTICIDADE,- ©16125347816125
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