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LAUDO DE AVALIACAO N° 7899.7718.000105486/2025.01.01
CAPA-RESUMO

Endereco do imovel

Rua das Papoulas, Loteamento Villa Borghese,
Bairro do Taboéao.

Cidade

Sao Roque

UF
SP

Objetivo da Avaliacao

Determinacdo de Valor de Mercado.

Finalidade da Avaliagcao

Valor Venal.

Solicitante e/ou Interessado

GIGOV - Geréncia Executiva de Governo Sorocaba/SP

% 6 A

Proprietario

Municipio de Sao Roque

Latitude: 23°32'40,5" S;
Longitude: 47°07'51,6" W.

Tipo de Imadvel

Area Institucional

Areas do terreno Imadveis (m?2)
3.305,46 m2,

Metodologia
Comparativo Direto NBR 14.653-1

Especificacdo (fundamentacao/precisdo)

Fundamentacdo Il / Precisio Il

Valor de Avaliagao do Imoével
R$ 1.473.000,00.

Valor minimo

R$ 1.410.097,54.

Valor maximo

Perspectiva de Liquidez do Imovel

R$ 1.539.263,48. Baixa.
Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Formacao do RT CAU do RT
Vinicius Marques de Barros 355.302.708-83 | Arquiteto e Urbanista | A111979-6

Nome do Representante Legal

Vinicius Marques de Barros

CPF doRL
355.302.708-83

Nome da Empresa

Vinicius Arquitetura e Avaliagdes LTDA

CNPJ
22.763.969/0001-57

Sorocaba, 21 de fevereiro de 2025

Assinado de forma digital por

VINICIUS MARQUES DE vinicius MARQUES DE
BARROS:35530270883 BARROS35530270883

Dados: 2025.02.21 15:19:45 -03'00"

Responsavel Técnico e Representante Legal

GIGOV SOROCABA
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o1.

02.

03.

04.

05.

06.

IMOVEL

Sistema de Lazer 1 do loteamento denominado “Villa Borghese”, situada no
Bairro do Tabodo, municipio de Sao Roque — SP. O perimetro do imdvel tem
inicio em um ponta da Rua das Papoulas, possui frente para a Rua Adao
Prestes, e sua lateral esquerda confronta-se com a Alameda Florescer.

Coordenadas geograficas de localizagao: Latitude: 23°32'40,5" S; Longitude:
47°07'51,6" W.

OBJETIVO

Determinacao do valor venal.

INTERESSADO

GIGOV - Geréncia Executiva de Governo Sorocaba/SP

PROPRIETARIO

Municipio de Sao Roque

OBSERVAGOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliacdao de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Cerais) e Parte 2 (Imdéveis Urbanos), e baseia-se:

» Na documentacao fornecida, constituida por matricula n°45.528 do
Registro de Imoéveis de Sao Roque, Decreto n° 7.604 e croqui de
localizagao.

» Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel,
realizada em 19/02/2025.

» Em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local.

Na presente avaliacao considerou-se que toda a documentacao pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria
livre e desembaracado de quaisquer &nus, € em condi¢cdes de ser
imediatamente comercializado ou locado.

Nao foram efetuadas investigagdes quanto a correcao dos documentos

fornecidos; as observacdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de
medicao; as informacdes obtidas foram tomadas como de boa fé.

CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imodvel esta localizado em um bairro predominantemente residencial,
inserido na malha urbana.

GIGOV SOROCABA
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07.

08.

09.

09.1.

Infraestrutura urbana da regido: Agua Potavel, Esgoto Sanitario, Energia
Elétrica, lluminacao Publica, Telefone, Pavimentacao, Esgoto Pluvial.

Servicos Publicos e Comunitdrios: Coleta de Lixo, Transporte Coletivo,
Comeércio, Educacao, Saude e Seguranca.

CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Terreno com area de 3.305,46m?>.
Testada: 21,57m em curva.
Numero de frentes: 1.

Formato: Irregular.

Topografia: declive.

Condig¢ao do solo: vegetacao rasteira e arvores esparsas.

CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O laudo de avaliagao de imoveis € fornecido exclusivamente como uma
ferramenta para embasar a tomada de decisbes de politica publica. Nao
deve ser considerado como uma avaliagdo com validade comercial ou
para fins transacionais. As informac¢des contidas neste documento sao
baseadas em dados disponiveis no momento da avaliagdo e podem estar
sujeitas a alteracdes. O uso deste laudo para qualquer outra finalidade
gue nao seja a tomada de decisdes de politica publica é estritamente por
conta e risco do usuario.

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Método comparativo direto de dados de mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, constituintes da atmosfera. “

Uma vez definido o método comparativo para efetuar a avaliagao, é
importante definir, também, a ferramenta matematica a ser utilizada no
tratamento dos elementos que serao utilizados para comparacao. Para o caso
em tela, considerando as caracteristicas do imdvel e as do mercado no qual
estd inserido, serd utilizado o Tratamento Cientifico dos Dados, preconizado
pela inicialmente citada Norma Brasileira para Avaliacao de Imodveis Urbanos
da ABNT, NBR 14.653-2.

METODO COMPARATIVO

Para aplicacao da inferéncia estatistica € importante obter amostras e estudar
as variaveis que, em principio, sao relevantes para retratar o comportamento
do mercado e encontrar a tendéncia de formacao dos seus precos, para
explicar valor do imovel.

GIGOV SOROCABA



CAIXA

LAUDO DE AVALIAGAO N° 7899.7718.000105486/2025.01.01 Pagina 4de5

Para o caso em exame foram selecionados 19 (dezenove) e considerados 18
(dezoito) dados de mercado para a avaliacao do terreno no municipio de Sao
Roque, cujas caracteristicas principais encontram-se relacionadas na planilha
ANEXO IIl.

09.1.1. TRATAMENTO CIENTIFICO PARA PROJECAO DE VALOR VENAL PARA O
REFERIDO IMOVEL

Foi admitido o Valor Total como variavel dependente do modelo e trés

variaveis de caracteristicas (ou variavel independente):

e Area total: varidvel quantitativa independente — expressa em metros
quadrados, a fim de se verificar sua relagcdo com os precos encontrados
no mercado. Os elementos apresentam uma amplitude entre 507,00m?

e 10.500,00m?;
e Localizagcdo: varidvel qualitativa crescente (cédigos alocados)
independente - cada amostra recebeu um cdédigo referente a

qualidade da sua localizagao, sendo 1 - regides suburbanas; 2 - bairros
periféricos; 3 - bairros inseridos na malha urbana central de Sao Roque;
4 - regiao central ou avenidas importantes.

e Topografia: varidvel qualitativa crescente (cédigos alocados)

independente - cada amostra recebeu um cédigo referente a
qualidade da sua topografia, sendo 1 — acidentado; 2 - irregular; 3 -
plano.

09.2.1.INFERENCIA ESTATISTICA

Com base nos principios acima e nos elementos caracterizadores dos dados
amostrais relacionados no ANEXOS IIl, foi investigado, com o auxilio de um
programa de estatistica para avaliagcdes, uma equacao de regressao que
representasse os valores de venda de imdveis nas condi¢cdes do avaliando. A
determinacao do modelo pressupde representacao simplificada das
propriedades e do comportamento do mercado pela necessidade de
poderem ser explicados fendbmenos complexos utilizando-se apenas as
variaveis mais significativas, que muitas vezes englobam as influenciam as
demais. Estes estudos estatisticos geraram um modelo — apresentado em
detalhe no ANEXO IV e através do qual se verifica que as variaveis chaves (ou
principais) para o caso em estudo do terreno estdo relacionadas com a area
total, a localizacao e a topografia.

09.3. DETERMINACAO DO VALOR VENAL

09.3.1. Atributos de Entrada para a Inferéncia

Area total 3.305,46
Localizacao 3
Topografia 2
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Resultados para a moda, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

Minimo Valor Calculado Maximo
(R$)
-4.,29% 1.636.961,83 +4.,48%

Valor minimo = R$ 1.566.775,05
Valor maximo = R$ 1.710.292,76

Devido ao modelo de regressao contemplar apenas informacdes de oferta de
mercado serd aplicado um desconto de 10% nos valores obtidos, desconto
comumente aplicado nas negociacdes imobiliarias, gerando os seguintes
resultados:

Valor médio = R$ 1.473.265,64
Valor minimo = R$ 1.410.097,54
Valor maximo = R$ 1.539.263,48

Aplicando arredondamento de valores (maximo de 1% conforme NBR 14.653-1)
Valor médio arredondado = R$ 1.473.000,00

10. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE FUNDAMENTAQAO |

A soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 15 para o
modelo descrito, atingindo grau de fundamentacao Il

GRAU DE PRECISAO llI

1. CONCLUSAO

12.

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo
de Avaliacao, atribuimos ao imdvel em questao o seguinte valor de mercado:

R$ 1.473.000,00 (um milhdo quatrocentos e setenta e trés mil reais)

ANEXOS

» Anexo l:  Localizagao do imovel;

> Anexo ll: Fotos do Local;

> Anexo Ill: Dados Coletados no Mercado;

> Anexo IV: Resultados de Modelo Estatistico.
> AnexoV: Documentos do Imodvel

GIGOV SOROCABA
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Vinicius Arquitetura e Avaliacdes Ltda - O.S. 7899.7718.000105486/2025.01.01
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Anexo |l
Fotos



Vinicius Arquitetura e Avaliacdes Ltda - O.S. 7899.7718.000105486/2025.01.01

Lateral confrontante com a Al. Florescer. Identificacao da Alameda

" 19.de fevereiro de 2025 10:15 AM

Logradouro Logradouro




Anexo Il
Dados Amostrais



Dado Endereco Complemento Bairro Cédigo do anunciante
1 vy Estrada da Ponte Lavrada -23.582575, -47.071968 Alto da Serra - Mailasqui TEO0671
2 Rua Ant6nio Meleiro -23.517642, -47.134296 Jardim Flérida REO0974793
3 Estrada do Vinho, 1900 -23.559691, -47.128939 Sorocamirim TE10475
4 Estrada dos Moraes -23.592014, -47.138435 Canguera TE01364
5 g Rodovia Raposo Tavares -23.534403, -47.161800 Vila Nova Sao Roque REO989655
6 |u Rua Ant6nio de Oliveira Pinto -23.542133, -47.037710 S&0 Jodo Novo TE07929
7w Rua Benedito de Moraes Goes -23.606724, -47.154357 Canguera REQ0994640
8 n Estrada do Caputera -23.562959, -47.070949 S&0 Jodo Novo 116134
9 |y Rua Séo Paulo -23.542099, -47.126519 Tabodo REOQ747624
10 | o Avenida Varanguera -23.515558, -47.140656 Jardim Boa Vista AR00861
11 | Rua Rosa Passos -23.523373, -47.136471 Vila Irene TEO0063
12 g Rua Sé&o Paulo, 1229 -23.542034, -47.126528 Tabo&o REO459646
13 | n Rua ledo Benassi -23.514705, -47.125854 Jardim Maria Trindade REQ0998710
14 | Rua Doutor José Juni Filho -23.529262, -47.142904 Jardim Esther REO733671
15 | Rua Antoénio Meleiro -23.517358, -47.133723 Jardim Flérida REO1025687
16 | o Rua Jornalista José Hyppolito Da Silva -23.528779, -47.127304 Esplanada Mendes Moraes REO881297
17 | Estrada Da Serrinha -23.509563, -47.124002 Cambara REO901572
18 | n Rua Maria Augusta Ferreira -23.506079, -47.149506 Guagu REO930276
19 g Estrada Turistica Do Morro Do Sabo6 -23.439064, -47.153714 Restinga VErde REQ773224




Informante Telefone do informante Data da colet...| Area total Localizagao Topografia |*Data|*E.. * Valor unitario Valor total
Chicoli Administragdo de Bens (11) 4159-6699 19/02/2025 10.500,00 1 1 1 1 93,80 985.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 10.000,00 4 2 1 1 800,00 8.000.000,00
Proinvest Central de Negdcios (11) 4617-8699 19/02/2025 9.686,00 3 2 1 1 410,90 3.980.000,00
Qualita Imoveis (15) 99755-5003 19/02/2025 9.000,00 1 3 1 1 288,38 2.600.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 8.836,00 3 2 1 1 500,00 4.418.000,00
Maicon F&G Imoveis (15)9.8164-3349 19/02/2025 7.854,71 2 2 1 1 190,96 1.500.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 6.000,00 1 1 1 1 85,00 510.000,00
Vitério Imobiliaria e Incorporadora (11) 4713-1632 19/02/2025 4.071,00 2 3 1 1 368,45 1.500.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 2.830,56 4 2 1 1 1.059,86 3.000.000,00
GAT Negocios Imobiliarios (15) 3414-1900 19/02/2025 2.026,00 4 3 1 1 1.480,75 3.000.000,00
Moroco Imobiliaria (11)9.8914-2969 19/02/2025 1.622,00 4 2 1 1 1.109,74 1.800.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 5.561,00 4 2 1 1 989,00 5.500.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 507,00 3 3 1 1 798,00 405.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 1.600,00 3 1 1 1 437,00 700.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 1.000,00 4 2 1 1 1.000,00 1.000.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 546,00 4 2 1 1 1.053,00 575.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 2.700,00 2 2 1 1 255,00 689.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 3.000,00 2 1 1 1 200,00 600.000,00
Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025 2.538,00 1 3 1 1 128,00 325.000,00




Anexo IV
Resultados Estatisticos



SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

quarta-feira, 19 de fevereiro de 2025
Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

19

Dados utilizados no modelo:

18

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descricdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim
Complemento Texto Texto Complemento ao enderec¢o do imovel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imodvel se localiza Sim
Cddigo do Texto Sim
anunciante
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou ndmero de contato do informante  Sim
informante
Data da coletado  Texto Sim
dado
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Localizagdo Numérica Qualitativa 1 - regiGes suburbanas Sim
(Codigos Alocados)

2 - bairros periféricos

3 - bairros inseridos na malha urbana central de

S3ao Roque

4 - regido central ou avenidas importantes
Topografia Numérica Qualitativa 1 - acidentado Sim

(Cédigos Alocados)

2 -irregular

3 - plano
Data Numeérica Proxy Nao
Evento Numérica Dicotomica Tipo de negdcio (Venda =0, Oferta = 1) Nao
Valor unitario Numérica Proxy Valor total do imével dividido pela Area total Nao

SisDEA Home — Versdo 1.60
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

(m?)

Valor total Numérica Dependente Valor total do imével Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 507,00 10.500,00 9.993,00 4.493,24
Localizagdo 1,00 4,00 3,00 2,83
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,00
Valor total 325.000,00 8.000.000,00 7.675.000,00 2.138.166,67
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9920691 / 0,9883905
Coeficiente de determinagdo: 0,9842012
Fisher - Snedecor: 290,71
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 72%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%

Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

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

Explicada 15,719 3 5,240 290,714

Ndo Explicada 0,252 14 0,018

Total 15,972 17
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

IIn (Valor total) = +4,697794486 +0,8960545016 * In (Area total) +0,6933494276 * Localizacdo +0,4147858016 * In (Topografia)

. FUNGAO ESTIMATIVA (moda):

Valor total = +107,7453411 * e”( +0,8960545016
* In (Topografia)

* |n (Area total) * e”( +0,6933494276 * Localizagdo) * e?( +0,4147858016

. FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor total = +109,7049497 * e”( +0,8960545016
* In (Topografia)

* |n (Area total) * e”( +0,6933494276 * Localizagdo) * e*( +0,4147858016

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor total = +110,6980788 * e”( +0,8960545016
* In (Topografia)

* |n (Area total) * e”( +0,6933494276 * Localizagdo) * e( +0,4147858016

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total In(x) 24,32 0,00
Localizagao X 22,13 0,00
Topografia In(x) 4,55 0,05
Valor total In(y) 13,63 0,00
11) CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 y

Area total x1 0,00 -0,35 -0,27 0,55

Localizagdo x2 -0,35 0,00 0,33 0,56

Topografia x3 -0,27 0,33 0,00 0,19

Valor total y 0,55 0,56 0,19 0,00

12) CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 y

Area total x1 0,00 | 098 | 0,78 | 0,99

Localizagao X2 0,98 0,00 0,73 0,99
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

Topografia x3 0,78 0,73 0,00 0,77
Valor total y 0,99 0,99 0,77 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook
1 13,80 13,69 0,11 0,8157% 0,838469 0,11087100
2 15,89 16,01 -0,12 -0,7343% -0,869360 0,10391200
3 15,20 15,29 -0,09 -0,6116% -0,692255 0,02863300
5 15,30 15,21 0,09 0,6128% 0,698439 0,02536500
6 14,22 14,41 -0,19 -1,3193% -1,397509 0,09126500
7 13,14 13,19 -0,04 -0,3365% -0,329357 0,01535500
8 14,22 13,99 0,23 1,6392% 1,736324 0,29653300
9 14,91 14,88 0,03 0,2238% 0,248604 0,00243100
10 14,91 14,75 0,16 1,1053% 1,227867 0,09186500
11 14,40 14,38 0,02 0,1492% 0,160044 0,00106200
12 15,52 15,49 0,03 0,2217% 0,256255 0,00432300
13 12,91 12,81 0,10 0,7515% 0,722704 0,09880300
14 13,46 13,39 0,07 0,5210% 0,522286 0,04310500
15 13,82 13,95 -0,13 -0,9621% -0,990026 0,05989700
16 13,26 13,41 -0,14 -1,0863% -1,073079 0,14722500
17 13,44 13,45 -0,01 -0,0650% -0,065081 0,00013900
18 13,30 13,26 0,05 0,3461% 0,343007 0,01190200
19 12,69 12,87 -0,18 -1,4147% -1,337332 0,56396100
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Iltem [ Descrigao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével [ Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagao 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), ondek é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informacdes relativas |informacgdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo N3o 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
imdvel 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 néo
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 varidveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese 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
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Estimativa pTopografia
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID Desabil Enderego Complemento Bairro Codigo do anunciante
itado
1 Estrada da Ponte -23.582575, Alto da Serra - TEO671
Lavrada -47.071968 Mailasqui
2 Rua Antonio Meleiro -23.517642, Jardim Flérida REO974793
-47.134296
3 Estrada do Vinho, 1900 |-23.559691, Sorocamirim TE10475
-47.128939
4 * Estrada dos Moraes -23.592014, Canguera TEO1364
-47.138435
5 Rodovia Raposo -23.534403, Vila Nova Sao Roque REO989655
Tavares -47.161800
6 Rua Antonio de -23.542133, S3do Jodo Novo TE07929
Oliveira Pinto -47.037710
7 Rua Benedito de -23.606724, Canguera REO994640
Moraes Goes -47.154357
8 Estrada do Caputera -23.562959, S3o Jodo Novo 116134
-47.070949
9 Rua Sdo Paulo -23.542099, Tabodo REQ747624
-47.126519
10 Avenida Varanguera -23.515558, Jardim Boa Vista AR00861
-47.140656
11 Rua Rosa Passos -23.523373, Vila Irene TEOO63
-47.136471
12 Rua S3o Paulo, 1229 -23.542034, Tabodo REO459646
-47.126528
13 Rua ledo Benassi -23.514705, Jardim Maria Trindade [REO998710
-47.125854
14 Rua Doutor José Juni -23.529262, Jardim Esther REO733671
Filho -47.142904
15 Rua Antonio Meleiro -23.517358, Jardim Flérida REO1025687
-47.133723
16 Rua Jornalista José -23.528779, Esplanada Mendes REO881297
Hyppolito Da Silva -47.127304 Moraes
17 Estrada Da Serrinha -23.509563, Cambara REO901572
-47.124002
18 Rua Maria Augusta -23.506079, Guagu REO930276
Ferreira -47.149506
19 Estrada Turistica Do -23.439064, Restinga VErde REQ773224
Morro Do Sabod -47.153714
| ID | Desabil | Informante Telefone do | Data da coleta do dado |
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itado informante
1 Chicoli Administragdo |(11) 4159-6699 19/02/2025
de Bens
2 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
3 Proinvest Central de (11) 4617-8699 19/02/2025
Negdcios
4 * Qualitd Imdveis (15) 99755-5003 19/02/2025
5 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
6 Maicon F&G Imédveis |(15)9.8164-3349 19/02/2025
7 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
8 Vitério Imobiliaria e (11) 4713-1632 19/02/2025
Incorporadora
9 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
10 GAT Negdcios (15) 3414-1900 19/02/2025
Imobiliarios
11 Moroco Imobilidria (11)9.8914-2969 19/02/2025
12 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
13 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
14 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
15 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
16 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
17 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
18 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
19 Lopes Splendore (11) 4712-4194 19/02/2025
Varidaveis Numéricas:
ID Desabil | Areatotal | Localizacdo | Topografia Data Evento Valor Valor total
itado unitario
1 10.500,00 1 1 93,80| 985.000,00
2 10.000,00 800,00 8.000.000,0
0
3 9.686,00 3 2 1 410,90 3.980.000,0
0
4 * 9.000,00 1 3 1 288,88 2.600.000,0
0
5 8.836,00 3 2 1 500,00 4.418.000,0
0
6 7.854,71 2 2 1 190,96 | 1.500.000,0
0
7 6.000,00 1 1 85,00 510.000,00
8 4.071,00 2 3 368,45 1.500.000,0
0
9 2.830,56 4 2 1 1.059,86| 3.000.000,0
0

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

SisDEA Home — Versdo 1.60



http://www.pellisistemas.com.br/
http://www.pellisistemas.com.br/wiki

SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

10 2.026,00 4 3 1 1 1.480,75| 3.000.000,0
0
11 1.622,00 4 2 1 1 1.109,74| 1.800.000,0
0
12 5.561,00 4 2 1 1 989,00 5.500.000,0
0
13 507,00 3 3 1 1 798,00 405.000,00
14 1.600,00 3 1 1 437,00 700.000,00
15 1.000,00 4 2 1 1 1.000,00| 1.000.000,0
0
16 546,00 4 2 1 1 1.053,00| 575.000,00
17 2.700,00 2 2 1 1 255,001 689.000,00
18 3.000,00 2 1 1 1 200,00 600.000,00
19 2.538,00 1 3 1 1 128,00| 325.000,00
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
e|modvel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 1.566.775,05 1.595.270,63 1.609.712,18 4,29%
Valor Médio 1.636.961,83 1.666.733,92 1.681.822,41 - 1
Valor Maximo 1.710.292,76 1.741.398,55 1.757.162,96 4,48%
Dados do imodvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolagdo

Endereco

Rua das Papoulas -

Complemento

Bairro

Vila Santa Rosalia -

Cdédigo do anunciante

Informante

Telefone do informante -

Data da coleta do dado -

Area total 3.305,46 N3o
Localizagao 3,00 Nao
Topografia 2,00 Nao
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Modelo:

Data de Referéncia:

quarta-feira, 19 de fevereiro de 2025

Informagdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

e Areatotal = 3.305,46
e lLocalizagdo =3
e Topografia=2

Endereco = Rua das Papoulas
Complemento =

Bairro = Vila Santa Rosalia
Cddigo do anunciante =
Informante =

Telefone do informante =
Data da coleta do dado =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

e Valor Unitario

e  Minimo =474,00
e Meédio =495,23

e Maximo=517,41

e Valor Total

e Minimo (4,29%) = 1.566.775,05
e Médio=1.636.961,83

e Maximo (4,48%) = 1.710.292,76

e Intervalo Predicdo

e  Minimo (16,96%) = 1.359.375,68
Maximo (20,42%) = 1.971.231,40
Minimo (IP) =411,25

Méximo (IP) = 596,36

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 1.391.417,55
RL Méaximo = 1.882.506,10
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DECRETO N° 7.604, DE 6 DE JUNHO DE 2013

Qutorga permissdo de uso de bem publico a
Associacdo dos Proprietarios em Villa Borghese e da
outras providéncias.

Daniel de Oliveira Costa, Prefeito da Estincia Turistica de Sao Roque, no uso de suas atribuigées
legais, e nos termos do art. 206, § 3° da Lei Organica do Municipio;

Decreta:

Art. 1° Fica outorgada a Associacdo dos Proprietarios em Villa Borghese, sociedade civil sem fins
lucrativos, inscrita no CNPJ/MF sob n° 03.970.999/0001-90, com sede social na Rua Novellara, s/n°, S&o
Roque, Estado de Sao Paulo, Permissdo de Uso a Titulo Precario e Gratuito, por prazo indeterminado, a
contar da data da assinatura do termo respectivo, das areas de lazer “A" e “B" especificadas no Processo
Administrativo n® 6359/08.

Art. 2° As condicbes de permisséo deverao ser consignadas em termo a ser elaborado.

Art. 3° Este Decreto entra em vigor na data da sua publicagado, revogando Decreto n® 6.990 de 6 de

Prefeitura da Estancia Turistica de Sao Roque, 6/6/13.

Daniel de Oliveira Costa
Prefeito

Publicado no Gabinete do Prefeito, em 6 de junho de 2013.

TERMO DE PERMISSAO DE USO

Termo de Permisséo de uso a Titulo Precario e Gratuito que entre si celebram Associagao dos
Proprietarios em Villa Borghese e Prefeitura da Estancia Turistica de S@o Roque.

Pelo presente Termo de Permissao de uso a Titulo Precério e Gratuito, a Associagdo dos Proprietarios
em Villa Borghese, sociedade civil sem fins lucrativos, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 03.970.999/0001-90, com
sede social na Rua Novellara, s/n°, Sdo Roque, Estado de Sdo Paulo, neste ato devidamente representada
por seu Presidente, o Sr. Joaquin Venys Calvo, portador do Documento de Identidade RG sob n® W-571.068-
Z, residente e domiciliado neste Municipio e Comarca de Sdo Roque, na Rua Novellara 325 - loteamento Villa
Borghese, doravante denominado simplesmente Permissionaria e o Municipio da Estancia Turistica de Sao
Roque, pessoa juridica de direito publico interno, inscrita no CNPJ/MF sob n® 70.946.009/0001-75, com sede
na Rua S&o Paulo, n° 966, Bairro Taboao, através de seu Prefeito Municipal, o Sr. Daniel de Oliveira Costa,
brasileiro, casado, portador do Documento de Identidade RG sob o n® 15.748.121-9 SSP/SP e inscrito no
CPF/MF sob o n° 062.751.828-14, residente e domiciliado & Rua Professora Maria Antonia Constancia, 75,
Esplanada Mendes de Moraes, em Sao Roque- doravante denominado simplesmente Permitente, tém entre si
justo e contratado o quanto segue:

1 - A permitente, sendo proprietaria das seguintes areas publicas,

a) sistema de lazer: 1.235,18 m?
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Inicia no ponto A1, este situado no alinhamento da Rua Novellara, do lado direito, no sentido bairro
centro; deste segue em reta com a distancia de 19,76 m no sentido bairro centro onde confronta com a Rua
Novellara até o ponto B1; deste deflete a direita com a distancia de 81,16 m, sendo 18,58 m em divisa com o
Lote n® 32 da Quadra “E"; 18,58 m com o Lote n° 53 da Quadra “E"; 14,00 m com a Rua Nicolau Chad e 30,00
m com o Lote n° 36 da Quadra “D", até o ponto B; deste deflete a direita com a distancia de 13,15 m onde
confronta com Thereza Batista Perino até o ponto M21; deste deflete a direita e segue em reta com a distancia
de 1,36 m até o ponto M; deste segue em reta com a distancia de 74,26 m até o ponto A1, sendo que do ponto
M21 ao ponto A1 confronta com a propriedade de Fabio Cantoni, fechando assim o perimetro.

b) sistema de lazer “1": 7.534,82 m?

Inicia no ponto S, junto a divisa do Lote n® 1 da Quadra “A", no alinhamento da Rua Adao Prestes e
segue com a distancia de 33,25 m, onde confronta com o Lote n° 1 da Quadra “A", até o ponto R; deste deflete
a direita e segue com a distancia de 10,00 m onde confronta com o Lote n° 23 da Quadra “A” até o ponto Q;
deste deflete a esquerda e segue com a distancia de 13,51 m, onde confronta com o Lote n° 22 da Quadra “A”
até o ponto P; deste deflete a esquerda e segue com a distancia de 27,10 m onde confronta com o Lote n° 22
da Quadra "A” até o ponto 2; deste deflete a direita e segue com a distancia de 16,68 m até o ponto 1; deste
segue em linha reta com a distancia de 51,15 m até o ponto 6; deste segue em linha reta com a distancia de
26,15 m até o ponto 13; deste segue em linha reta com a distancia de 20,00 m até o ponto X, sendo que do
ponto 2 ao ponto X confronta com a propriedade de Elieser Steinbruch; deste deflete a direita e segue em
curva com a distancia de 62,00 m onde confronta com a Rodovia Raposo Tavares até o ponto Y; deste deflete
a direita e segue em linha reta na distancia de 55,00 m, onde confronta com a Area Institucional do loteamento
ate o ponto U; deste deflete a direita e segue com a distancia de 30,14 m, onde confronta com o Lote n° 9 da
Quadra "C" até o ponto T; deste segue em curva com a distancia de 21,57 m onde confronta com a Rua Ad3ao
Prestes até o ponto S, o ponto inicial desta descrigéo, fechando assim o perimetro. permite o uso por meio do
presente Termo de Permissdo de uso a Titulo Precario @ Permissionaria, mediante as condi¢cbes adiante
estipuladas.

2 - a presente Permissdo de Uso destina-se exclusivamente a Conservacéo da Area Publica, objeteiae”
presente termo, ndo podendo ser alterada a sua destinagio, sendo vedado o uso comercial do bem e a
introducao de benfeitorias quaisquer, sem o consentimento prévio e expresso da permitente.

3 - 0 prazo da presente permissao de uso a titulo precario é indeterminado, entrando em vigor a partir
da data de sua assinatura, podendo, no entanto, ser rescindido amigavel ou litigiosamente a qualquer tempo,
mediante notificagdo prévia de 60 (sessenta) dias.

4 - a permissionaria é responsavel exclusiva pelo pagamento de taxas e demais encargos que sobre o
imovel se fizerem incidir, durante a vigéncia do presente Termo de Permissdo de uso Precario.

5 - Constituem Obrigacgdes da permissionaria:

a) enviar a permitente, dentro do prazo de 05 (cinco) dias do recebimento, a ndo ser que exijam
cumprimento imediato, as intimagdes, avisos-recibos, langamentos e notificacdes referentes ao imével cedido
em Permissao de uso ou a via publica onde o mesmo se situa, sob pena de responsabilizar-se por quaisquer
acrescimos resultantes;

b) satisfazer todas as exigéncias do Poder Publico a que der causa, bem como das concessionarias de
servicos publicos;

c) levar ao conhecimento da permitente ou seu Procurador qualquer dano ocasionado ao imovel, seus
acessorios e pertences, para que estes fiscalizem o necessario reparo ou substituicdo, que devera ser
efetuado utilizando-se material da mesma qualidade daquele usado anteriormente;

d) permitir que a permitente ou seus Prepostos vistoriem a qualquer tempo o imdvel;
e) nao transferir, locar, ceder ou emprestar no todo ou em parte o imével cedido em Permissao de uso

Precario;
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f) ndo dar ao imével destinagéo diversa daquela para a qual foi cedido em Permissao de uso Precario;
6 - Correrao por conta da permissionaria o pagamento das contas de agua, luz e outras semelhantes;

7 - Rescindir-se-a de pleno direito o presente contrato, sem multa ou indenizagao de parte a parte, no
caso de incéndio ou de qualquer calamidade que impega o uso do imével.

8 - De comum acordo entre as partes, fica estabelecido que as citagdes, intimagdes ou notificagoes, far-
se-a0 mediante fac-simile, ou sendo necessarias pelas demais formas previstas no Codigo de Processo Civil.

9 - Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Roque para dirimir qualquer duvida ou questao oriunda deste
contrato, cabendo a parte vencida o pagamento dos honorarios de advogado da parte vencedora na
porcentagem de 20% (vinte e cinco por cento) sobre o valor da causa.

Assim, justos e contratados, assinam o presente em 03 (trés) vias de igual teor e forma, em folhas
impressas somente no anverso, na presenca de 2 (duas) testemunhas, que tambem assinam, para que
produza os regulares e juridicos efeitos de direito.

Sao Roque, 6 de junho de 2013.

Daniel de Oliveira Costa
Prefeito Municipal
Permitente

Associagao dos Proprietarios em
Villa Borchese
Permissionaria

Testemunha

Testemunha

* Este texto ndo substitui a publicacao oficial.

Voltar
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ARI1 JOSE ALVES - Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos, Civil de
Pessoa Juridica, Tabelido de Protesto de Letras e Titulos da Comarca de Sao Roque — SP

CERTIFIC A apedido verbal de pessoa interessada que revendo os arquivos do
registro imobiliario lhe delegado, deles verificou constar a matricula do seguinte teor:

Cadastro Nacional de Serventias n® 12.200-2

e "~ "' “Registro " v
Lhra X - Giral Registro de Iméveis de Sao Roque - SP
— mairicula ficha
45.528 [— 01 Em 28 de dezembro de 2022

IMOVEL:- UM TERRENO com a area de 3.305,46 metros quadrados, identificado como
SISTEMA DE LAZER 1, do Loteamento denominado “VILLA BORGHESE", situado no Bairro
do Tabo#io, perimetro urbano deste Municipio e Comarca de Sdo Roque SP, assim descrito e
caracterizado: inicia no ponto 2, localizado no alinhamento esquerdo da Rua das Papoulas; dai
deixa a Rua das Papoulas e segue com o rumo 67°36°317SE e 27,10 metros até o ponto P; dai segue
com o rumo 12°57°28"SE e 13,51 metros até o ponto Q, confrontando nestes dois segmentos com o
lote 22 da quadra A; dai segue com o rumo 22°4620"SW e 10,00 metros, confrontando com o lote
23 da quadra A até o ponto R: dai segue com o rumo 67°13°40"SE e 33,25 metros confrontando
com o lote | da quadra A até o ponto S; dai segue pelo alinhamento de uma praga de retorno em
curva a direita com 21,57 metros até o ponto T; dai segue rumo 67°13°40”SE e 30,14 metros onde
confronta com o lote 9 da Quadra C até o ponto U; dai deflete & esquerda e segue em reta com a
distancia de 95,15 metros, onde confronta com a Area Institucional, até o ponto 6-A; deste deflete a
esquerda e segue confrontando com Elieser Steinbruch com o rumo SW 73°27” com a distancia de
37,55 metros até o ponto 1; dai segue com o rumo SW 72°25’ ¢ 16,68 metros, onde confronta com
Elieser Steinbruch até gonto 2, ponto inicial da descri¢do, encerrando a drea.-

PROPRIETARIA:- PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE SAO ROQUE, com sede
na Rua Sio Paulo, n.° 966, Bairro do Taboiio, inscrita no CNPJ/MF sob n.® 70.946.009/0001-75 -

REGISTRO ANTERIOR:- Matricula n.® 45.526.-

Cadastro Municipal n.° 50120995 .-

O SUBSTITUTO DO OFICIAL,

MO A
SD - 12200231 100ABERTMA4552822L

Av. 1/45.528 - Em 28 de dezembro de 2022

O iinovel desta matricula & resultado do desdobro do:imdvel matriculado sob n.° 45,526, a
requerimentos da proprictaria, subscritos em Sio Roque SP, aos 17/10/2022, 08/12/2022 e
21/12/2022.- (Prenotagdo n.° 153.061).- A

O SUBSTITUTO DO OFICIAL,

O A
SD - 1220023310000AV 1M45528221 '

CERTIFICACAO NA PAGINA SEGUINTE

OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE SA0 ROQUE-SP
ARI JOSE ALVES - Oficial
MARCOS HIDEKI MOMMA - Substituto
HESLEI MARTINS DE OLIVEIRA

SERGIO EDUARDO DOS SANTOS Pag.: 001/002

CRISTIANO ROQUE DE ARRUDA ROSA Certidao na dltima pégina

EDUARDO ART FERNANDES ATVES
CARLOS KOZO MOMMA JUNIOR
Prepostos/Escreventes

on

Comarea fde a0 Romie -

@
o
>
)
=

<
@

0
@

=)

E
@

=}
o
=
]
(=)
1)

o
@

o

8
o

[y

o

BN 12200-2 -AA 264917

12200- 2- 260001- 270000- 0622




OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Circunscrigao Imobiliaria de SAO ROQUE - SP
CERTIDAO
CERTIFICO E DOU FE que a presente copia € reprodugdo fiel e auténtica da matricula
estampada e foi extraida nos termos do art. 19 paragrafo 1° da Lei n° 6.015 de 31 de
Dezembro de 1973, Sdo Roque, data e hora abaixo
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ARY JOSE ALVES - Oficial /
MARCOS HIDEKI MOMMA - Substituto
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SERGIO EDUARDO DOS SANTOS
CRISTIANO ROQUE DE ARRUDA ROSA
EDUARDO ARI FERNANDES ALVES
CARLOS KOZ0O MOMMA JUNIOR
Prepostos/Escreventes

Para conferir a procedéncia deste documento
efetue a leitura do QR Code impresso ou acesse
o endereco eletrénico https://selodigital tjsp jus br

1220023C3045528C170158224

CONTINUAGAO DA MATRICULA N° 45528

Ao Oficial.: RS 38,17

Ao Estado..: R$ Nihil = T 3 -01- >
Ag SEF:Z‘_’. I Rg Nihil_ Certidao expedida as 17:01:58 horas do dia 28/12/2022.

Ao Reg.Civil RS Nihil Paralavratura de escrituras esta certidio é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, "d").

Iy Ac Trib.Just RS Nihil 2 i idEA -

D R e 5y S coconvtedecenaios NN oes:smees

i 842, ST, . . §§ Bihil 04352828122022 Fag- 0021002
....... : deeme 0

Certidio expedida nos termos do
artigo 8° da Lei n® 11.331/2002
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