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1 INFORMA(}()ES INICIAIS

o Tipologia do Imével: Terreno e Benfeitorias

o Objeto de Avaliagao: Terreno e Benfeitorias “Chacara Santa Isabel”, situado
na Estrada Municipal da Cachoeira, Cachoeira, Santa Isabel/SP.

o Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -
Tratamento por Fatores

o Data-Base da Presente Avaliagao: Margo/2026

2 OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIAGAO

O presente laudo tem por objetivo e finalidade estabelecer o valor de mercado
para embasar venda caracterizada como liquidagao forcada, em leildo de imével rural
no bairro Cachoeira, no municipio de Santa Isabel, com base em critérios técnicos e
metodoldgicos previstos nas normas vigentes de avaliagdo de bens, documentagao
apresentada e demais elementos técnicos.

A liquidacao forcada é definida como valor para uma situacdo de venda
compulsoéria, tipica de leildes e muito utilizada para garantias bancarias. Este valor
reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espacgo de tempo. Desta forma
os valores de liquidagao forgada conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois nestes casos € violada uma das condi¢cdes basilares de mercado do
bem, que € a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653-1:2019, define liquidacdo forgada como “condi¢do relativa a
hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor que o meédio de absorcao
pelo mercado”. E que o seu pregco se deriva da quantia auferivel na condi¢cao de

liquidagao forgada.
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3 LIMITA(}()ES, PREMISSAS E CONDICIONANTES

Nas alienagdes, caracterizadas como liquidagao forgada, os bens s&o vendidos
no estado em que se encontram, ndo configurando relagdo de consumo entre
vendedor e adquirente. Assim, ndo cabe ao arrematante alegar vicio redibitorio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos
por esse defeito) em relagao ao leiloeiro ou comitente vendedor. Tal condi¢gao impacta
diretamente o valor atribuido a presente avaliagdo, uma vez que o imovel sera
entregue exatamente conforme seu estado atual.

Declara-se que o avaliador ndo possui qualquer interesse, direto ou indireto,
nas partes envolvidas ou no processo, bem como nao ha qualquer outra circunstancia
relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

No melhor entendimento e crédito deste avaliador, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdao baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos verdadeiros.

Atribuindo-se a arrematagdo em leildo o carater de aquisi¢gdo originaria da
propriedade pelo arrematante, este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de
O6nus ou gravame de qualquer natureza — judiciais, extrajudiciais ou ambientais, que

possam incidir sobre o bem avaliado.
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4 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIADO

O imoével “Chacara Santa Isabel”, com area total de 205.700,00 m?2, sendo
1481,00 m? de area total construida, localizado na Estrada Municipal da Cachoeira,
no bairro Cachoeira, municipio de Santa Isabel. A propriedade rural € composta por

duas areas conjuntas.

Quadro 1 - Quadro Resumo de Dados do Imovel.

Localizagao ‘

Dados Registrais ‘

] Area total construida
Area total (m?) 205700,00 () 1481,00
m

Infraestrutura Urbana

Via nao pavimentada
Acesso Transporte Publico
larga cascalhada

Agua Encanada Sim lluminagao Publica Sim
Coleta de Residuos
Esgoto Sanitario Sim
Sdlidos
Aguas Pluviais / Proximidade com N
ao
Drenagem Comércio e Servigos
Energia Elétrica Sim Topografia Aclive de até 10%

A area registrada na matricula n°® 31225, do Cartério de Registro de Imdveis de
Santa Isabel/SP, com area total de 60.500,00, de propriedade de Associagcao
Brasileira de Educagdo e Cultura — ALEC, vinculada ao cdédigo INCRA n°
638.307.007.005, localiza-se na Estrada Municipal da Cachoeira, , no bairro
Cachoeira, municipio de Santa Isabel/SP.

A area registrada na transcrigdo n° 17352, do Cartorio de Registro de Imdveis
de Santa Isabel/SP, com area total de 145.200,00, de propriedade de Associacao de
Pais e Mestres do Colégio Nossa Senhora da Gléria, vinculada ao coédigo INCRA n°
638.307.007.005, localiza-se na Estrada Municipal da Cachoeira, , no bairro
Cachoeira, municipio de Santa Isabel/SP.

A area total construida informada, de aproximadamente 1481,00 m2, ndo

consta averbada nos documentos dos imoveis.
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5 METODO UTILIZADO
5.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € utilizado para estimar o
valor de bens imoveis a partir da observacdo e analise de precos praticados em
transagdes imobiliarias. E considerado um método direto por ndo depender de outros
procedimentos para a determinacéo do valor, baseando-se na correlagao entre o bem
avaliando e propriedades com caracteristicas semelhantes.

O valor do imovel é obtido pela comparagcao entre as caracteristicas do bem
avaliando e aquelas observadas nos dados de mercado, resultando em uma
estimativa de valor de mercado derivada dos precos efetivamente pagos ou ofertados.

Para a aplicagdo dessa metodologia, realiza-se pesquisa mercadoldgica na
regido do imoével avaliando, identificando dados comparaveis que permitam analisar a
influéncia de cada atributo sobre o preco. A amostra obtida é tratada de modo a
homogeneizar as peculiaridades dos dados e permitir a adequada comparagéo com o
imével avaliando.

A precisédo dos resultados depende do grau de semelhanga entre os dados
coletados e o bem avaliando, bem como da atualidade das transacbes e das
condicbes em que ocorreram, observando-se eventuais fatores atipicos que possam

interferir no valor.

6 PESQUISA DE PRECOS

Todas as informacdes de dados mercadoldgicos presente neste laudo, foram
obtidas, nas principais imobiliarias da regido, que inclusive atuam no ramo de imoveis,

0s quais conhecem as particularidades do mercado de imdveis nas proximidades.

6.1 Coleta dos Dados Amostrais

A pesquisa mercadoldgica foi realizada por meio do levantamento de ofertas e
transacbes de imdveis com caracteristicas semelhantes, contemplando terrenos
localizados na mesma regido do bem avaliando, no municipio de Santa Isabel, durante
o més de margo de 2026, onde foram coletadas 4 amostras para pesquisa de preco
para embasamento do valor mercadologico da propriedade.
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Essa pesquisa constou do levantamento de quadros amostrais consultados no
mercado imobiliario e em fontes idéneas disponiveis no municipio.

A localizagao dos elementos pesquisados € apresentada em anexo.

6.2 Metodologia Aplicada

Devido a disponibilidade de imdveis a venda nas regides proximas ao imovel
avaliando, o método de avaliagao recaira sobre o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, através do Tratamento por Fatores, seguindo os preceitos das
normas para avaliagdo de bens da ABNT - Associagcdo Brasileira de Normas
Técnicas: NBR 14653-1/2019 e NBR 14.653-3/2019.

No referido método, o tratamento por fatores consiste na aplicacdo de
coeficientes de homogeneizagcado sobre os dados coletados em mercado, com o
objetivo de tornar comparaveis imoveis com diferentes caracteristicas fisicas,
construtivas e locacionais. Esses fatores ajustam as amostras em funcao de variaveis
como area, padrao construtivo, estado de conservacao, idade, posi¢ao na edificagao,
presenga de garagem e caracteristicas do entorno, permitindo a obten¢cédo de um valor

unitario representativo e tecnicamente consistente.

6.3 Analise Estatistica - Homogeneizagao das Amostras

A homogeneizagcdo € o tratamento dos pregos observados, mediante a
aplicacao de transformacgdes matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

Para a identificagao do valor de mercado, foi preferido a utilizacdo do método
comparativo direto de dados de mercado, conforme NBR 14653-1:2019, a qual se
baseia esse laudo.

Conforme a NBR 14653-3: 2019, define o grau de fundamentacao no caso de
utilizacao do tratamento por fatores pela caracterizagao do imdvel avaliando, que é o
caso deste laudo, a quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
sdo 3 e o intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores € de 0,80 a 1,25.

Efetuada a pesquisa, analisada a amostra, os elementos foram trabalhados
adequadamente de modo a torna-los comparaveis entre si, num processo
denominado “Homogeneizagdo”. Apds esse processo € possivel eliminar alguns

elementos na etapa denominada de “Pré-Saneamento”.
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Neste grupo foram pesquisados 4 elementos, destes, na analise preliminar, foi
descartada 0 amostra no Pré-Saneamento, ficando o grupo de amostras com 4

elementos, conforme apresentado em anexo.

6.3.1 Fatores de Homogeneizagao Considerados

Para fins de pesquisa de precos e avaliacdo de imédveis, diversos fatores
podem ser observados em um imdével quando de sua avaliagdo, sendo alguns mais

comuns e facilmente mensuraveis do que outros.

a) Fator de Elasticidade da Oferta

O fator de oferta também chamado de fator de elasticidade ou de fonte se
refere a elasticidade dos negdcios, este fator retira o acréscimo do valor do imoével
ofertado, dado pelo ofertante, objetivando equilibrar o valor ofertado com o valor
negociado. Pois a elasticidade entre o valor ofertado e o valor transacionado
proporciona uma margem para negociagao entre as partes, e por isso, o fator de oferta
¢é utilizado. Foram adotados como fator de elasticidade, para os dados de informacéao

e oferta o valor de 0,90 e para os dados de transacao o fator € de 1,00.

b) Area

Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as caracteristicas
fisicas do imével em estudo, respeitando a premissa de que quanto maior a area

ofertada menor sera o valor unitario, seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman.

Quadro 2 - Formula referente ao Fator Area.

(ﬁﬂﬂg AL

) para dif erenca entre areas inferior a 300

Areaap.

L
Areag, .
FE =|= para dif erenca entre areas superior a 30%
Areay,
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c) Acesso ou Situagao

O fator de acesso foi aplicado com a finalidade de refletir a influéncia das
condigbes de trafegabilidade, largura e tipo de revestimento da via de acesso ao
imével sobre sua atratividade, liquidez e valor de mercado. Considera-se que vias
pavimentadas e de melhor qualidade proporcionam maior conforto, seguranga e
facilidade de deslocamento, sendo mais valorizadas pelo mercado. Assim, adotou-se
o fator 1,00 para acesso asfaltado. Para vias ndo pavimentadas, aplicaram-se fatores
redutores graduais, sendo 0,90 para via larga cascalhada, 0,85 para via larga em chao
batido, 0,80 para via estreita cascalhada e 0,75 para via estreita em chao batido.

Este fator foi desenvolvido para quantificar a nota de cada tipo de acesso
(situagdes), por meio da escala de valores de terras segundo a situagao e viabilidade

de circulacéo, adaptada de Kozma, 1984, conforme o Quadro 3.

Quadro 3 - Situagao de acesso para chacara.

tipo de estrada: asfaltada; importancia das distancias:
limitada; praticabilidade durante o ano: permanente

tipo de estrada: primeira classe nao asfaltada; importancia
Muito Bom das distancias: relativa; praticabilidade durante o ano: 95%
permanente
tipo de estrada: ndo pavimentada; importancia das
Bom distancias: significativa; praticabilidade durante o ano: 90%
permanente
tipo de estrada: estradas e serviddes de passagem;
importancia das distancias: vias e distancias se
equivalendo; praticabilidade durante o ano: sem condigdes
satisfatorias
tipo de estrada: fechos nas serviddes; importancia das
. . distancias: distancias e classes se equivalendo;
Ma/Ruim L . - -
praticabilidade durante o ano: problemas sérios na estagao
chuvosa
tipo de estrada: fechos nas serviddes e interceptadas por
cérregos sem pontes; importancia das distancias:
indiferente; praticabilidade durante o ano: problemas sérios

mesmo na época seca
Fonte: Tabela de Mendes Sobrinho (Kozma, 1984).

Desfavoravel 80%

75%

Péssima 70%

d) Classe de Terras

Conforme o “Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da
Terra — Escritério Técnico Brasil/ Estados Unidos — Ill Aproximagao — Marques, Q.2 et
al — 1971” e “Manual para Classificagdo da Capacidade de Uso das Terras para

Avaliacdo de Imodveis Rurais — 12 Aproximacédo — Dinis, J. CESP — distribuido pelo
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IBAPE — 1997, sdo considerados os seguintes pesos, de acordo com a classe de

terras (Adaptado de Mendes Sobrinho), conforme descrito no Quadro 4.

Quadro 4 - Classes de terras para iméveis chacara.

Classe Descrigoes indice ‘
Terras cultivaveis aparentemente sem problemas especiais de

Classe | ! P P P 100%
conservacao.

Classe ll Terras cultivaveis aparentemente com problemas simples de conservagao. | 95%
Terras cultivaveis aparentemente sem problemas complexos de

Classe Il ! P P P 75%
conservacao.
Terras cultivdveis apenas ocasionalmente ou em extens3o limitada com o

Classe IV 55%

sérios problemas de conservagéo.

Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
Classe V permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou (re)florestamento, 50%
sem necessidade de praticas especiais de conservagao.

Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
Classe VI permanentes e adaptados em geral para reflorestamento com problemas 40%
simples de conservagao.

Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas e
Classe VIl adaptados em geral para pastagens e reflorestamento com problemas 30%
complexos de conservagao.

Terras impréprias para culturas, pastagem ou reflorestamento, podendo
Classe VIl servir apenas como abrigo da fauna silvestre, como ambiente para 20%

recreacdo ou para fins de armazenamento de agua.
Fonte: Mendes Sobrinho (Kozma, 1984).

Nos casos em que o elemento amostral ou o avaliando possuir mais de uma
Classe de Terras, a nota agrondmica deste considera a média ponderada deste fator,

de acordo com o percentual de cada classe.

e) Distancia do Centro Consumidor

O fator distancia foi aplicado com o objetivo de ajustar as diferencas de
localizacdo entre o imovel avaliando e os imdveis utilizados como amostras,
considerando a influéncia que a proximidade ou afastamento em relagao a polos de
interesse, centro urbano e infraestrutura exerce sobre o valor de mercado. Para esse
ajuste, adotou-se a equacgao apresentada abaixo, na qual a distdncia da amostra é
comparada a distancia média das amostras analisadas.

0,125

(Média da Disténcia)
Dado da Amostra

O indice 0,125, foi utilizado como expoente de suavizagao no tratamento dos

fatores de homogeneizagao, conforme descrigdes dos itens acima (no qual isto se
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aplica), com o objetivo de atenuar as diferengas individuais entre as amostras. Ao

Média ou Mediana da Situagio Paradigma

0,125
aplicar a relagao ( ) preserva-se 0 sentido da

Dado da Amostra

corregdo, porém reduzindo sua intensidade, evitando ajustes excessivos decorrentes
de variagdes pontuais ou dispersdes naturais do mercado. Dessa forma, o fator
resultante promove maior estabilidade estatistica e aderéncia ao comportamento

central da amostra.

6.4 Saneamento das Amostras

Numa pesquisa de precos dificiimente todos os elementos comporao a analise
estatistica final, pois apesar da imparcialidade que norteia a pesquisa, sempre havera,
na amostragem, alguns elementos que distorcem a mesma, oriundos de transacgdes
ou ofertas a precos irreais, em decorréncia da necessidade de saldar dividas vencidas
ou a vencer, como também de ofertas meramente especulativas.

O saneamento dado ao campo amostral € conhecido como método de
“Dispersao”, que consiste na utilizacdo do Desvio Padrao da Média das amostras
homogeneizadas, viabilizando o descarte de elementos fora do intervalo superior e
inferior da estimativa central do valor obtido.

Para o estudo realizado, dos 4 elementos que compdem o campo amostral
apo6s pré-saneamento, no Saneamento foram descartadas 0 amostras por possuir
valor unitario homogeneizado acima do limite superior ou abaixo do limite inferior.
Portanto, efetivamente foram utilizadas 4 amostras devidamente saneadas pelo

Critério do Desvio Padrao no calculo, conforme apresentado em anexo.

6.5 Grau de Precisao e de Fundamentagao

O tratamento estatistico dos elementos pesquisados leva a uma avaliacdo de

“Grau de Precisao lI”, para o grupo, como definida na NBR 14.653 — 3: 2019, na qual é

analisada a consisténcia dos resultados para uma probabilidade de ocorréncia em
80% dos casos, conforme recomendam as Normas.

O Grau de Fundamentacao tem por finalidade avaliar o desempenho do
trabalho do avaliador e é de acordo com a pontuacdo — segundo os critérios
especificados na Norma e obtidos com os dados de campo. Desta maneira, a

avaliagao foi enquadrada com “Grau de Fundamentacdo I”. O intervalo calculado
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considera a distribuicdo “t” de STUDENT para confianga maxima de 80%, e para os

graus de liberdade determinados pelos elementos de pesquisa validos.

6.6 Valor Basico Unitario

De acordo com a analise estatistica anexa, pode-se afirmar, dentro dos
parametros estabelecidos preconizados pela ABNT que, segundo as amostras, os
precos basicos unitarios por m? apurados, para o fator se situagdo “Boa’,
correspondente ao més de margo de 2026, é apresentado no quadro a seguir,
indicando os valores unitarios aferidos referente a cada classe de uso e ocupacéao do

solo e ao fator situagao.

VTN em R$/m?

Situagao

1,00

Otima 184,51 175,28 138,38 101,48 92,25 73,80 55,35 36,90

Muito boa 175,28 166,52 131,46 96,40 87,64 70,11 52,58 35,06

Boa 166,05 157,75 124,54 91,33 83,03 66,42 49,82 33,21

Desfavoravel 147,60 140,22 110,70 81,18 73,80 59,04 44,28 29,52

Ruim 138,38 131,46 103,78 76,11 69,19 55,35 41,51 27,68

Péssima 129,15 122,70 96,87 71,03 64,58 51,66 38,75 25,83
[Adpatado de Kozma, 1984.

7 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

As benfeitorias serdo avaliadas pelo valor de reprodugédo em conjunto com o
valor de depreciacdo. Os valores das construcbes dependerdo do estado de
conservagao e padrao construtivo.

O valor da reprodugéao é obtido com o CUB ou Orgamento Detalhado (Planilha
de Composicéo de Custos) e posteriormente deve ser aplicado o fator de depreciagéo,
que sera condizente com o estado atual da benfeitoria. Este valor representa o custo
de reedicao, que € o gasto necessario para reproduzir a benfeitoria considerando sua
depreciacao.

Para estimar os valores das benfeitorias, foi utilizado o Método da
Quantificacdo do Custo através dos Custos Unitarios do CUB, de fevereiro de 2026,
para o estado de Sao Paulo, em conjunto com os valores de depreciagao fisica do

imével determinados pela Tabela de Depreciagao de Ross-Heidecke.
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7.1 Definigao

Benfeitorias nao reprodutivas sdo os melhoramentos que se incorporam a
propriedade, cuja remocdo implica em destruicdo, alteracdo, fratura ou dano,
compreendendo, edificagcdes para moradia, comerciais, industriais, infraestrutura, de
apoio a produgao e outras que por sua natureza ndo sao negociaveis e nem rentaveis

separadamente das terras.

7.2 Tipos de Benfeitorias Nao Reprodutivas

As benfeitorias ndo reprodutivas sao divididas em dois grupos: principais e

apoio, em fungao de sua importancia ou destinagao, conforme descrito a seguir.

7.2.1 Benfeitorias Principais

Benfeitorias principais sdo aquelas que, além da importancia pelo uso e
destinagao, seus precos representam uma quantia significativa sobre o valor global
do imével que, apesar de ndo negociaveis separadamente, valorizam a propriedade e

podem ser avaliadas pelo método do custo de construcao, reedigdo ou remocéao.

7.2.2 Benfeitorias de Apoio

Benfeitorias de apoio sdo aquelas que se destinam a dar suporte as atividades
exercidas na propriedade ou que complementam de alguma forma a benfeitoria
principal. Numa propriedade tradicional, as benfeitorias de apoio geralmente

apresentam precos individuais menos significativos.

7.3 Estado de Conservagao

Este fator avalia o estado de conservacao da benfeitoria de acordo com a idade
da construcao e as classificagdes de A a H apresentadas na Tabela do Método de
Ross-Heidecke.

Os indices de depreciacao utilizados no calculo sdo obtidos através do
cruzamento entre a idade percentual de vida do imovel e o estado de conservagao
determinados pela Tabela de Depreciagdo de Ross-Heidecke. Os parametros
utilizados sao apresentados no Quadro 5.

EFICIENCIA E SEGURANGA EM CADA LANCE
S3o0 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® O O topoleiloes

pg. 14



Guilherme Toporoski top

Leiloeiro Publico Oficial Leilées

7.4 Padrao Construtivo

Para utilizar os precos do CUB, deve-se definir qual € o padrao construtivo e
tipologia do imoével. Os valores unitarios utilizados sédo correspondentes aos padroes
indicados na coluna “Tipo CUB”, conforme extraidos da Tabela CUB.

Como este fator refere-se a variagao do prego dos iméveis em fungéo do padrao
construtivo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a edificacao.

Para as benfeitorias, foram considerados os seguintes parametros:

Quadro 5 - Benfeitorias Nao Reprodutivas.

ellen Area Estado de
Item Tipo CUB | Unitario CUB " Idade - Depreciacao
(R$/m2) (m ) Conservagao

R1-N Entre regular e

Area Total Construida (m?) 1481,00
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8 AVALIAGAO DO IMOVEL

Para aferir o valor do imével avaliando, soma-se o resultado obtido do valor do

terreno e do valor das benfeitorias.

8.1 Valores do Terreno

A formula do calculo do valor do terreno é apresentada a seguir:

Valor a indenizar = [(AClasseI X YClasse I) + (AClasse nx YClasse II) +
(AClasse mrx YClasse III) + (AClasse wXx YClasse IV) + (AClasse vX YClasse V) +

(AClasse viX YClasse VI) + (AClasse vl X YClasse VII) + (AClasse vir X YClasse VIII)] x K Final

Onde:
e A: Area da Classe “x” (metros quadrados);
e Y: Valor Unitario da Classe “x” (R$/m2).
e Kfinal (Fator de correcao final retirado da planilha de calculo)

Quadro 6 - Valor total avaliado para o terreno.

Valz)lgé;rr:‘i:)ério Area (m?) Fator K Final Valor Total (R$)
Classe | 166,05
Classe ll 157,75
Classe lll 124,54
Classe IV 91,33 71.995,00 0,65 5.917.773,02
Classe V 83,03 10.285,00 0,65 768.541,95
Classe VI 66,42
Classe Vi 49,82 30.855,00 0,65 1.383.375,51
Classe VI 33,21 92.565,00 0,65 2.766.751,02

205.700,00 7.043.686,97
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8.2 Valores para as Benfeitorias Nao Reprodutivas

O resultado encontrado para as benfeitorias ndo reprodutivas, obteve-se

aplicando a seguinte equacao:
VBNR = area x valor do m? x depreciagao x K Final

Onde:

¢ VBNR = Valor total das benfeitorias nao reprodutivas
e Area em metros quadrados

e Valor unitario médio do metro quadrado (CUB)

e Depreciacao fisica

e Fator K Final

Quadro 7 - Valor total avaliado para as benfeitorias.

Fator Valor Total
Documental (R$)

Construgao  Valor Unitario

A 2 - ~
Avaliada CUB (R$/m?) Area (m?) Depreciagio

Edificagdes 2562,62 148100 | 066 | 085 | 2.135.581,67

Total 1481,00 | 2.135.581,67 |
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8.3 Valor Total do Imével

Quadro 8 - Valor total do imoével.

Area (m?) Valor Total (R$)
Terreno 205.700,00 7.043.686,97
Benfeitorias 1481,00 2.135.581,67

9.179.268,64

8.4 Arredondamento de Valores

Conforme a NBR 14653, admite-se o arredondamento do valor de mercado,
desde que a variagao nao ultrapasse 1% em relagéo ao valor estimado.

Dessa forma, os valores arredondados sao apresentados no Quadro 9.

Quadro 9 - Valor total arredondado do imdvel.

Item Valor Total (R$) Valor Total Arredondado (R$)

Terreno e Benfeitorias 9.179.268,64 9.180.000,00
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9 OBSERVAGOES E RESSALVAS

A Transcricdo 17.352, ndo apresenta registros de hipoteca, penhora ou
servidao. Apenas averbagao administrativa (1.R.6.C. pag. 317 n° 6784). Nao
constam registros de hipoteca, penhora ou serviddo na Matricula 31.225.
Ambos documentos estdo vinculados ao mesmo coédigo do INCRA n°
638.307.007.005. O imdvel da Transcrigdo n° 17.352 continua registrado em
nome da Associagéo de Pais e Mestres do Colégio Nossa Senhora da Gléria,
sem registro de doacgao ou alienagao posterior. Ja o imével da Matricula n°®
31.225 (Transcrigao n°® 17.353) foi efetivamente transferido a ALEC em 1995.
Essa divergéncia entre os documentos registrais e o cadastro oficial, somada
a diferenca de proprietarios, deve ser considerada como ponto critico de
atengao, pois impacta diretamente a seguranca juridica da transagao e exige
futura regularizagao para garantir clareza sobre a area efetiva e a titularidade
consolidada.

A documentacgao do imével apresenta inconsisténcias significativas de area:
enquanto a matricula descreve 2,5 alqueires (= 60.500 m?) e a transcri¢ao
menciona 6 alqueires (= 145.200 m?), o cadastro do INCRA vinculado indica
21 hectares (210.000 m?). Essa divergéncia compromete a seguranca
juridica e reduz a liquidez do bem, ja que o adquirente assume o risco de
retificacdo e regularizagdo. Além dos documentos apresentarem
proprietarios diferentes.

Diante disso, aplica-se um fator de corre¢ao sobre o valor de mercado do
terreno, refletindo de forma proporcional o impacto das incertezas
documentais e cadastrais.

A area construida de 1.481 m?, embora confirmada por imagens de satélite,
nao consta averbada nos documentos registrais. Tal auséncia compromete
a seguranga juridica e reduz a liquidez do bem, justificando a aplicagéo de

um fator de correcao sobre o valor da area construida.
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10 CONSIDERAGOES FINAIS

O valor de mercado aferido para o imoével em questdo é de R$9.180.000,00

(nove milhdes cento e oitenta mil reais).
O presente laudo de avaliagao foi realizado através de critérios técnicos

estabelecidos na analise do mercado imobiliario local onde o imovel se encontra, para

a livre compra e venda.

Santa Isabel, 2 de margo de 2026.

Guilherme Toporoski

Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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11 ANEXOS

ANEXO | - Pesquisa de mercado e tratamento estatistico
ANEXO II - Localizagdo Google Earth

ANEXO Il - Fotos do imével

ANEXO IV — Documentos

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE

S3o0 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana
Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® 0 0 topoleiloes

pg. 21



ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO
ESTATISTICO



Empreendimento(s)
Chacara Santa Isabel

PESQUISA DE IMOVEIS RURAIS

Tabela Dado n°
Chacara 01

T

Informagdo

Tipo da Amostra

|7| Oferta

|_| Negociada em:

Vistoriada

[ ]sim [x]neo

FONTE DE CONSULTA

Nome do Informante Profissdo Telefone
Mirante Imobiliaria

Enderego do Informante Municipio UF
Nome do Proprietario Profissdo Telefone

Area Total (m2)
8.000,00 1

Valor Total (R$)

.200.000,00

Valor Unitério (R$/m2)

150,00

Condigdes de Pagamento

A vista

Enderego/Localidade

Caminho do Limoeiro

DESCRICAO DO IMOVEL

Municipio

Santa Isabel

UF

SP

Dist. Cidade + Prox. (km)

5,98

Latitude:

I Longitude:

Principal atividade econdmica:

Registro de Imdveis

[ ]sim [ Iwo

Energia Elétrica

X Sim

|_| Néo

Disponibilidade de agua

X Permanente Déficit em secas

| |Déficit crénico

Situagdo de acesso em km

|Otima

|Muito Boa

x |Boa

Desfavoravel

| |Péssima

Possui pavimentagao

sm [__] Néo
CLASSIFICA(,'IT\O DAS TERRAS (m2)
Grupo A Grupo B Grupo C
Total
I I III v \ VI VII VIII
3.200,00 450,00 800,00 3.550,00 8.000,00
USO ECONOMICO DAS TERRAS (m2)
Lavoura Fruticultura Silvicultura Pastagem Agude Capoeira Mata Outros Total
3.200,00 800,00 3.550,00 450,00 8.000,00

TOPOGRAFIA

3. Declive de 5% a

4. Decl

live de | 5. Declive acima

6. aclive até

7. aclive de

8. aclive acima

02/03/2026

Barbara Galliani Costa

I < o
1 Plano 2. Declive ate 5% 10% 10% a 20% de 20% 10% 10%a20% | de 20%
X
MELHORAMENTO INCLUIDOS
Principais Benfeitorias Reprodutivas / Ndo Reprodutivas
Descrigdo Valor Unit. Area Unidade Idade Valor (R$) Observagoes
Edificagoes 1.011,11 | 450,00 m2 40 455.000,00
Valor Total dos Melhoramentos: 455.000,00
Valor Total Terra Nua: 745.000,00
Valor Global da Propriedade: 1.200.000,00
OBSERVACOES
Data da Pesquisa Cadastrador Elaboragdo

Barbara Galliani Costa




RELATORIO FOTOGRAFICO

Tabela Chacara
Dado n° 01
Zoneamento Rural
Municipio Santa Isabel
Data Pesquisa 02/03/2026

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.htmlI?n_src=Listado&n_exp=personaliZ



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-de-8000m-com-6-quartos-3021802816.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1

PESQUISA DE IMOVEIS RURAIS

Empreendimento(s)
Chacara Santa Isabel

Tabela

Chacara

05

Dado n°

T

Informagdo

Tipo da Amostra
|_| Negociada em:

|7| Oferta

Vistoriada

[ ]sim [x]neo

FONTE DE CONSULTA

Nome do Informante
B&G Imdveis

Enderego do Informante

Nome do Proprietario

Profissdo Telefone
Imobiliaria

Municipio UF
Profissdo Telefone

Area Total (m2)
102.000,00

Valor Total (R$)
7.000.000,00

Valor Unitério (R$/m2)

68,63

Condigdes de Pagamento

A vista

Enderego/Localidade

DESCRICAO DO IMOVEL

Estrada Municipal da Cachoeira

Municipio

Santa Isabel

UF Dist. Cidade + Prox. (km)

sP 6,30

Latitude:

I Longitude:

Principal atividade econdmica:

[ ]sim

Registro de Imdveis

N&o

Energia Elétrica

X Sim

|_| Néo

Disponibilidade de agua

X Permanente Déficit em secas

| |Déficit crénico

Situagdo de acesso em km

|Otima

X |Muito Boa

Boa

Desfavoravel

| |Péssima

Possui pavimentagao

sm [__] Néo
CLASSIFICA(,'IT\O DAS TERRAS (m2)
Grupo A Grupo B Grupo C
Total
I I III v \ VI VII VIII
66.080,00 640,00 6.000,00 29.280,00 102.000,00
USO ECONOMICO DAS TERRAS (m2)
Lavoura Fruticultura Silvicultura Pastagem Agude Capoeira Mata Outros Total
66.080,00 35.280,00 640,00 102.000,00

TOPOGRAFIA

3. Declive de 5% a

4. Declive de

5. Declive acima

6. aclive até

7. aclive de

8. aclive acima

Data da Pesquisa

02/03/2026

Barbara Galliani Costa

I < o
1 Plano 2. Declive ate 5% 10% 10% a 20% de 20% 10% 10%a20% | de 20%
X
MELHORAMENTO INCLUIDOS
Principais Benfeitorias Reprodutivas / Ndo Reprodutivas
Descrigdo Valor Unit. Area Unidade Idade Valor (R$) Observagoes
Edificagoes 1.553,57 | 560,00 m2 30 870.000,00
Valor Total dos Melhoramentos: 870.000,00
Valor Total Terra Nua: 6.130.000,00
Valor Global da Propriedade: 7.000.000,00
OBSERVACOES
Cadastrador Elaboragdo

Barbara Galliani Costa




RELATORIO FOTOGRAFICO

Tabela Chacara
Dado n° 05
Zoneamento Rural
Municipio Santa Isabel
Data Pesquisa 02/03/2026

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html|?n_src=Listado&n e



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-102000-m-por-r$-7.000.000-00-2956432746.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
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PESQUISA DE IMOVEIS RURAIS

Empreendimento(s)

Chacara Santa Isabel
Tabela Dado n° Tipo da Amostra Vistoriada

Chacara 06 |_| Informagdo |7|Oferta |_| Negociada em: —|Sim MNEO
FONTE DE CONSULTA

Nome do Informante Profissdo Telefone
Yellow Iméveis Imobiliaria
Enderego do Informante Municipio UF
Nome do Proprietario Profissdo Telefone
Area Total (m2) Valor Total (R$) Valor Unitério (R$/m2) Condigdes de Pagamento
100.000,00 11.000.000,00 110,00

DESCRICAO DO IMOVEL

Enderego/Localidade Municipio UF Dist. Cidade + Prox. (km)
Estrada Municipal da Cachoeira Santa Isabel SP 7,21

Latitude: I Longitude: Principal atividade econdmica:

Registro de Imdveis Energia Elétrica Disponibilidade de agua

_lSim N&o x Sim |_| Nao X  |Permanente |_| Déficit em secas |_| Déficit cronico

Situagdo de acesso em km

|Otima |Muito Boa X |Boa Desfavoravel Ma | |Péssima

Possui pavimentagao

sm [ 1] Nao

CLASSIFICAGCAO DAS TERRAS (m?2)

Grupo A Grupo B Grupo C
Total
I I III v \ VI VII VIII
63.850,00 11.900,00 7.250,00 17.000,00 100.000,00
USO ECONOMICO DAS TERRAS (m2)
Lavoura Fruticultura Silvicultura Pastagem Agude Capoeira Mata Outros Total
63.850,00 10.615,00 24.250,00 1.285,00 100.000,00

TOPOGRAFIA

3. Declive de 5% a| 4. Declive de | 5. Declive acima | 6. aclive até | 7. aclive de | 8. aclive acima

o
1. Plano 2. Dedlive ate 5% 10% 10% a 20% de 20% 10% 10% a 20% de 20%

X

MELHORAMENTO INCLUIDOS

Principais Benfeitorias Reprodutivas / Ndo Reprodutivas

Descrigdo Valor Unit. Area Unidade Idade Valor (R$) Observagoes
Edificagoes 2.011,43 | 875,00 m2 30 1.760.000,00
Valor Total dos Melhoramentos: 1.760.000,00
Valor Total Terra Nua: 9.240.000,00
Valor Global da Propriedade: 11.000.000,00
OBSERVACOES
Data da Pesquisa Cadastrador Elaboragdo

02/03/2026 Barbara Galliani Costa Barbara Galliani Costa




RELATORIO FOTOGRAFICO

Tabela Chacara
Dado n° 06
Zoneamento Rural
Municipio Santa Isabel
Data Pesquisa 02/03/2026

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-cachoeira-bairros-santa-isabel-100000m2-venda-RS11000000-id-2583817094/?4
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Empreendimento(s)
Chacara Santa Isabel

PESQUISA DE IMOVEIS RURAIS

Tabela Dado n°
Chacara 07

T

Informagdo

Tipo da Amostra

|7| Oferta

|_| Negociada em:

Vistoriada

[ ]sim [x]neo

FONTE DE CONSULTA

Nome do Informante Profissdo Telefone
Enderego do Informante Municipio UF
Nome do Proprietario Profissdo Telefone

Area Total (m2)
14.000,00

Valor Total (R$)
1.995.000,00

Valor Unitério (R$/m2)

142,50

Condigdes de Pagamento

A vista

Enderego/Localidade

Caminho do Sitio

DESCRICAO DO IMOVEL

Municipio

Santa Isabel

UF

SP

Dist. Cidade + Prox. (km)
6,19

Latitude:

I Longitude:

Principal atividade econdmica:

Registro de Imdveis

[ ]sim [ Iwo

Energia Elétrica

X Sim

|_| Néo

Disponibilidade de agua

X Permanente Déficit em secas

| |Déficit crénico

Situagdo de acesso em km

|Otima

X |Muito Boa

Boa

Desfavoravel

| |Péssima

Possui pavimentagao

sm [__] Néo
CLASSIFICA(,'IT\O DAS TERRAS (m2)
Grupo A Grupo B Grupo C
Total
I I III v \ VI VII VIII
7.160,00 1.350,00 5.490,00 14.000,00
USO ECONOMICO DAS TERRAS (m2)
Lavoura Fruticultura Silvicultura Pastagem Agude Capoeira Mata Outros Total
7.160,00 1.015,00 5.490,00 335,00 14.000,00

TOPOGRAFIA

3. Declive de 5% a

4. Decl

live de | 5. Declive acima

6. aclive até

7. aclive de

8. aclive acima

Data da Pesquisa

02/03/2026

Barbara Galliani Costa

I < o
1 Plano 2. Declive ate 5% 10% 10% a 20% de 20% 10% 10%a20% | de 20%
X
MELHORAMENTO INCLUIDOS
Principais Benfeitorias Reprodutivas / Ndo Reprodutivas
Descrigdo Valor Unit. Area Unidade Idade Valor (R$) Observagoes
Edificagoes 2.000,00 | 210,00 m2 30 420.000,00
Valor Total dos Melhoramentos: 420.000,00
Valor Total Terra Nua: 1.575.000,00
Valor Global da Propriedade: 1.995.000,00
OBSERVAGCOES
https://www.instagram.com/reel/C9X4b5IxCya/
Cadastrador Elaboragdo

Barbara Galliani Costa
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Tabela Chacara
Dado n° 07
Zoneamento Rural
Municipio Santa Isabel
Data Pesquisa 02/03/2026
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PESQUISA DE PREGOS CHACARA SANTA ISABEL

TABELA: Chécaras
IDENTIFICAGAO DAS AMOSTRAS
Data: Margo de 2026

Municipio: Santa Isabel/SP

. ]
Dist Valor (R$) & Classificacéo de terras (ha)
N Cidade + £
Dado n°® Enderego/Localizagdo " g
s Global Benfeitorias £ v vI vt vy Nota Classe
(km) feort ° de Terras
001 Caminho do Limoeiro Santa Isabel Sp 6,0 1.200.000,00 455.000,00 745.000,00 of 0,90 Bo 0,90 2. Declive até 5% 0,95 8.000,00 3.200,00 450,00 800,00 3.550,00 0,42 8.000,00
005 Estrada Municipal da Cachoeira |Santa Isabel Sp 6,3 7.000.000,00 870.000,00 6.130.000,00 of 0,90 Mb 0,95 7. aclive de 10% a 20% 0,90 102.000,00 66.080,00 640,00 6.000,00 29.280,00 0,43 102.000,00
006 Estrada Municipal da Cachoeira |Santa Isabel Sp 7,2 11.000.000,00 1.760.000,00 9.240.000,00 of 0,90 Bo 0,90 4. Declive de 10% a 20%| 0,80 100.000,00 63.850,00 | 11.900,00 7.250,00 17.000,00 0,47 100.000,00
007 Caminho do Sitio Santa Isabel Sp 6,2 1.995.000,00 420.000,00 1.575.000,00 of 0,90 Mb 0,95 4. Declive de 10% a 20%| 0,80 14.000,00 7.160,00 1.350,00 5.490,00 0,45 14.000,00

876.250,00 800,00 572,50 23.140,00 56.000,00




PESQUISA DE PREGOS CHACARA SANTA ISABEL

TABELA:  Chécaras
HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA
Data: Margo de 2026

Municipio: Santa Isabel/SP

Fatores de Atualizacdo Valor (R$) Fatores Homogeneizagao Pré-Saneamento

Dado Data Ref. Valor Global (R$) Fator Valor com
n° Dado e Global e n Fator Dist. i ] Situagiio do Acumulado  Elasticidade q
Fonte Atualizagao B Benfeitorias VTN Atualizado P Area Topografia Classe Terras Observado Homogeneizado Descartar? Classe Terras
Atualizado Cidade acesso
001 03/26 1.200.000,00 0,90 1,00 1.080.000,00 455.000,00 625.000,00 8.000,00 0,99 0,93 1,00 1,31 1,00 1,20 78,00 78,13 93,60 N&o 1,31
005 03/26 7.000.000,00 0,90 1,00 6.300.000,00 870.000,00 5.430.000,00 102.000,00 0,99 1,04 1,00 1,28 0,95 1,25 53,00 53,24 66,25 Nao 1,28
006 03/26 11.000.000,00 0,90 1,00 9.900.000,00 1.760.000,00 8.140.000,00 100.000,00 1,00 1,04 1,00 1,17 1,00 1,23 81,00 81,40 99,63 N&o 1,17
007 03/26 1.995.000,00 0,90 1,00 1.795.500,00 420.000,00 1.375.500,00 14.000,00 0,99 0,94 1,00 1,22 0,95 1,08 98,00 98,25 105,84 Nao 1,22
91,33 1,25
Namero de Elementos 4 Fatores Homogeneizados Prego Unitario Médio (R$/Ha) 91,33
Graus de Liberdade 3 Area Sim Desvio Padrdo (D.P) 17,45
T de Student 1,638 Classe de Terras Sim Coeficiente de Variagdo 19,11%
Grau de Precisdo (NBR 14.653-3) II Fator Dist. Cidade Sim Valor maximo (R$/Ha) 107,83
Grau de Fundamentacéo (NBR 14.653-3) I Situagdo de Acesso Sim Valor minimo (R$/Ha) 74,83
= < Amplitude do intervalo de confianca de 80 % em torno do valor
Topografia Nao central da estimativa S
Fator Fonte Fator Classe de Solo Fator i da
Tr |Transagéo 1,00 Classe T 1,00 1. Plano 1,00 Total de "n" 4
Of |Oferta 0,90 Classe I 0,95 2. Declive até 5% 0,95
In  |Informagdo 0,85 Classe IIT 0,75 3. Declive de 5% a 10% 0,90 LS = (Valor Homogeizado x 1,3) 118,73
Classe IV 0,55 4. Declive de 10% a 20% 0,80 LI = (Valor Homogeizado x 0,7) 63,93
Fator A Classe V 0,50 5. Declive acima de 20% 0,70 "n" Descartado(s) (pré-saneam.) 0
ot [Otima 1,00 Classe VI 0,40 6. aclive até 10% 0,95
Mb  |Muito boa 0,95 Classe VII 0,30 7. aclive de 10% a 20% 0,90
Bo [Boa 0,90 Classe VIIT 0,20 8. aclive acima de 20% 0,85
Ds |Desfavoravel 0,80
Ru  [Ruim 0,75
Pe |Péssima 0,70




PESQUISA DE PRECOS CHACARA SANTA ISABEL

TABELA: Chacaras
ANALISE ESTATISTICA DA AMOSTRA
Data: Margo de 2026
Municipio: Santa Isabel/SP

Valor Unitario pal ‘erra Nua (R$/m2)

Situacdo =
Pré-Saneam. b ey . Saneamento Intervalo de fatores
(Descartado?) 9 (Descartar?) (Descartar?)

Santa Isabel 78,13 93,60 79,56 121,68 93,60
005 Santa Isabel 53,24 66,25 56,31 86,13 66,25
006 Santa Isabel 81,40 99,63 84,69 129,52 99,63

Santa Isabel 105,84 137,59 105,84

a / Somat: 91,33 91,33

da Amostra
Total de "n" 4 .
Valor Observado x Homogeneizado
Média (m) R$ 91,33 /m2 310,00
LI = (Valor Homogeizado x 0,7) R$ 63,93 /m2
LS = (Valor Homogeizado x 1,3) R$ 118,73 /m2 260,00
"n" Descartados (saneam.) 0 ;NT
&
Analise Estatistica & 210,00
"n" Aproveitados 4 S
Média Saneada R$91,33 /m2 N 160,00
Desvio Padréo R$ 17,45  /m? §
Coef. de Variagéo 19,11% §i 110,00
S
Intervalo de Confianga T 0.00
"t" de Student 1,638 !
Intervalo de Confianga (80%) 11,18
Limite Inferior R$ 63,93 /m2 10,00
Limite Superior R$ 118,73 /m2 10,00 60,00 110,00 160,00 210,00 260,00 310,00
Observado (R$/ha)




Adpatado de Kozma, 1984.

PESQUISA DE PRECOS CHACARA SANTA ISABEL

TABELA: Chacaras
TABELA DE VALORES DE TERRA NUA (VTN)
Data: Margo de 2026
Municipio: Santa Isabel/SP
1,00 0,95 0,75 0,55 0,50 0,40 0,30 0,20
1,00 184,51 175,28 138,38 101,48 92,25 73,80 55,35 36,90
0,95 175,28 166,52 131,46 96,40 87,64 70,11 52,58 35,06
0,90 166,05 157,75 124,54 91,33 83,03 66,42 49,82 33,21
0,80 147,60 140,22 110,70 81,18 73,80 59,04 44,28 29,52
0,75 138,38 131,46 103,78 76,11 69,19 55,35 41,51 27,68
0,70 129,15 122,70 96,87 71,03 64,58 51,66 38,75 25,83




ANEXO II

LOCALIZACAO GOOGLE EARTH
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ANEXO III

FOTOS DO IMOVEL






ANEXO IV

DOCUMENTOS
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SOLICITADO POR: UNIAO EDUCACAQO - CPF/CNPJ: ***332.750-** DATA: 07/10/2025 17:03:17 - VALOR: R$ 22,52



31.225 |L 1J

o i
R.1.31.225 - Santa Isabel, 15 de agbsio de 1995..

Atrav8s da sscritura de 19 de julho de 1995, de notas do —
132 Cartfrio dg S&o Paulo, livro 3043, fls. 154, a nroprie
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SOLICITADO POR: UNIAO EDUCACAO - CPF/CNPJ: ***.332.750-** DATA: 07/10/2025 17:03:17 - VALOR: R$ 22,52




ESTADO DE SAO PAULO - COMARCA DE SANTA ISABEL REGISTRO DE IMOVEIS

RUA FERNANDES CARDOSO, 352 - BAIRRO 13 DE MAIO MUNICIPIOS
TRANSCRICAO DAS TRANSMISSOES - LIVRO 3 ARUJA
TRANSCRICAO | LIVRO | FOLHA | DATA |PAGINA IGARATA
17.352 | 3AE | 01 | 20/05/1974 | 11 SANTA ISABEL

TRANSCRICAO ANTERIOR: 2.123.

NUMERO DE ORDEM E DO TRANSCRIQAO ANTERIOR: 17.352 anterior 2.123.- DATA: 20 de
maio.- CIRCUNSCRICAO: Santa Isabel.- DENOMINACAO OU RUA E NUMERO: Bairro da
Cachoeira.- CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Seis partes de terras em comum, sem
cultivo e sem benfeitorias, com a area de seis alqueires, mais ou menos, em um terreno dividido,
gue no seu todo tem a area de vinte e cinco alqueires, mais ou menos, situado no bairro da
Cachoeira, deste municipio e comarca, tendo dito terreno dividido no seu todo as seguintes
confronta¢des: Confronta com terras dos transmitentes, com terras de Benedito Antonio Pinheiro,
com terras de Franscisco Marchini Soares, com terras de Antonio Bergamini e com terras de
Antonio Franco.- NOME, DOMICILIO E PROFISSAO DO ADQUIRENTE: Associacdo de Pais e
Mestres do Colegio Nossa Senhora da Gloria, com sede em S&o Paulo, a rua Justo Azambuja,
121.- NOME, DOMICILIO E PROFISSAO DO TRANSMITENTE: Brasilio Antonio dos Santos e sua
mulher Serafina Maria de Jesus, brasileiros, lavradores, residentes e domiciliados no Bairro da
Cachoeira, deste municipio.- TITULO: Compra e Venda.- FORMA DO TITULO DATA E
SERVENTUARIO: Escritura de 29 de dezembro de 1.966, lavrada nas notas do 1° Cartério local,
Jodo Pires Filho, as fls.51 do Livro 85.- VALOR DO CONTRATO: Cr$ 15.000,00.- CONDICOES
DO CONTRATO: O imdvel esta cadastrado no I.M.C.R.A. n° 638.307.007.005, em nome da
adquirente, com a area de 21,0 ha modulo 45,0 n° de modulos 0,47.- Santa Isabel, 20 de maio de
1.974.- A escr. aut. Helena de Miranda.- O Oficial, Luiz Carlos de Oliveira Fiorante.-
AVERBACOES: I.R.6.C. pag. 317 n° 6784.- Nada mais.-
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