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S3o Paulo, 15 de maio de 2025

Carlos Henrique Bevilacqua

REF: Terreno urbano localizado na R.
Monsenhor Ramires, Quadra 02 Lote 05 —
Vila Zillo - Bauru/SP.

Atendendo a solicitacdo do CARLOS HENRIQUE BEVILACQUA, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliacdo
do imével em referéncia, determinando seus valores de mercado para venda e na data-base maio

de 2025.

No relatério anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada

para o calculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servicos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Prics.
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INTERESSADO
PROPRIETARIO
OCUPACAO
OBJETIVO
FINALIDADE
IDENTIFICACAO

TIPOLOGIA

OBIJETO

DATA VISTORIA

CARLOS HENRIQUE BEVILACQUA
IZABELA SAYAO COMEGNO

N3o Identificado (vistoria nao realizada)
Valor de Mercado de Venda
Determinagao de Valor de Ativos

RUA SALVADOR FILARDI

Terreno sem construgées

Endereco Rua Monsenhor Ramires, Quadra 02 Lote 05
Bairro Vila Zillo

Cidade/UF Bauru / SP

Area de Terreno 363,00 m?

N&o Realizada DATA BASE maio-2025

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR
VENDA

(Comparativo

RS 217.000,00 Duzentos E Dezessete Mil Reais
Terreno)

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

METODOLOGIA

GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU DE PRECISAO

Comparativo Direto de Terreno: Grau ll Grau lll
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietdrio:
Area de Terreno:

Ultimo ato praticado:

Data da ultima emissdo:

Observacdo:

40765 / 12 Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos de Bauru/SP

Izabela Saydo Comegno

363,00 m?

Av. 8 -Em 11/07/24 - Indisponibilidade de 50% do imdvel objeto do
proprietario.

19/02/2025

Quadra 02 Lote 05
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O mapa a seguir ilustra a localizacao do imével na regido:
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Mapa de Localizagdo do Imdvel

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:
350,0 m da Receita Federal;

v 2,2 km do Hospital de Base de Bauru;

v" 1,9 km do Bauru Ténis Clube;

v 1,3 km do Confianga Supermercados.
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3. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliacdes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos
basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra

Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

v/ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado do Terreno

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragao do valor de um imdvel
por meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e
prevé a comparagao direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente
transacionados, cujas caracteristicas, pregos e condi¢gdes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo
ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de

mercado que exer¢cam influéncia na formacao dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formacdo do

valor dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores:

v/ A técnica de Tratamento por Fatores para determinacdo de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relacGes fixas entre as diferencas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.
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DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v/ um proprietario disposto a efetuar a transacio;

v que, previamente a data da avaliac3o, tivesse havido um periodo razoavel para realiza¢cdo do
marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais condi¢Ges

envolvidas para a efetiva conclusdo da transagao;

v' que as condi¢des de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham
sofrido modificacGes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de
locacdo previamente assumida e da efetiva conclusdo da transacdo, ou seja, data da

avaliagdo, e

v ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

“especial” interesse na propriedade em questao.
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4. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1. VALOR DE MERCADO DE VENDA - METODO COMPARATIVO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociacdo de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator
relevante. Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de

valores do municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobilidrio.

Fator area

A tendéncia do mercado é reduzir o valor unitario por unidade de area a medida que a area
negociada aumenta. Utilizamos a seguinte expressdo, onde: x: drea do imdvel avaliado e y: a area da

pesquisa de mercado.

Fa = (y/x)>?*> se 0,70 < (y/x) < 1,30

Fa = (y/x)>%> se (y/x) < 0,70 ou (y/x) > 1,30
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4.1.1. Valor de Mercado de Venda

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdao resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Apéndice.

Toda a avaliacdo tem um intervalo de confianca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitério (R$/m?) 507,00 596,47 685,94

Devido as caracteristicas fisicas do imével e localizacdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de venda.

O valor do imével sera dado pela seguinte expressao:

V =Vux A, onde:

Vu = Valor Unitério Adotado RS 596,47
A = Area Total de Terreno 363,00 m?
V = Valor Total RS 216.518,61
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 217.000,00

10
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5. CONCLUSAO DA AVALIAGAO

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR (Comparativo . .
VENDA T RS 217.000,00 Duzentos E Dezessete Mil Reais
Binswanger Brazil Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
CREA: 494866 Diretora de Consultoria e Avaliagées
CREA: 506.007.193-1
(Q RI
(Prics
Lasidan Matios Carlos Hersigue Davia
Larissa Mattos Santos Carlos Henrique David
Corretora Corretor
CRECI: 133617 CRECI: 116375
Mariana Candida Ferreira Menon
Corretora

CRECI: 243854-F

11
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Pesquisa
Terreno Zoneamento Contato
Item Enderego AreaTotal de Frente Fr’en.tes indice Local Zona C.A. Max T.0. max Imobiliaria Contato Telefone
Terreno multiplas
Aval, Rua Monsenhor Ramires, Quadra 02 363,00 m? 11,00 m Nio 100 ZR3- - Zorja 50 0,80
Lote 05 Residencial
1 R Alvaro Laménica 35200m?  1000m Nio 100 AB-Zona 5., 0,80 AeroNegécios Imobilidrios (14) 3879-3600
Residencial
2 R.Guido Zambonato 540,00 m? 15,00 m Sim 100 Rze'?s?z‘l-eioc?zl 2,50 0,80 Rede Concreto Iméveis (14) 2106-9500
3 R.Cap.Gomes Duarte 20000m*  10,00m Nio 120 éi?d';oc?:l 2,50 0,80 Dreamcasa (11) 4105-5555
4 R Garca 484,00 m? 10,00 m Nio 100 éi?d':n"c?; 2,50 0,80 Baurular Imobiliaria (14) 99636-9563
5 R.Oliciar de Oliveira Guimardes 511,00 m? 15,00 m Nio 100 RZeZ?d-ezni?:I 2,50 0,80 Baurular Imobilidria (14) 99636-9563
6  R.Monsenhr Ramires 407,00 m? 11,00 m Sim 100 ZR% X Zor.\a 2,50 0,80 Portal Casa Bauru Sr.Lima (14)99655-1070
Residencial
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
A Total E cnze M ; o ze
ltem reaTotal de Total ator Unitario CO Localizagdo Area Fator Final Umta”?
Terreno Oferta fator oferta Homogeneizado
Aval. OK OK
1 352,00 m? R$ 250.000,00 0,90 RS 639,20/m? 1,000 0,992 0,992 RS 634,31/m?
2 540,00 m? R$ 300.000,00 0,90 R$ 500,00/m? 1,000 1,051 1,051 RS 525,45/m?
3 200,00 m? R$ 220.000,00 0,90 RS$ 990,00/m? 0,833 0,928 0,762 RS 753,92/m?
4 484,00 m? RS 260.000,00 0,90 RS 483,47 /m? 1,000 1,037 1,037 R$ 501,17/m?
5 511,00 m? R$ 299.000,00 0,90 RS 526,61/m? 1,000 1,044 1,044 RS 549,61/m?
6 407,00 m? R$ 270.000,00 0,90 RS 597,05/m? 1,000 1,029 1,029 RS 614,38/m?

12
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BRAZIL

Homogeneizagdo (Fatores)

Intervalo de confianga

Situagdo paradigma

Nimero de amostras: 6
Graus de liberdade: 5
tc (tabelado): 1,476
Amplitude: R$ 111,57/m?

Limite inferior: RS 540,69/m?
Média: RS 596,47 /m?
Limite superior: RS 652,26/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Area Total de Terreno 363,00 m?
indice Local 100
Topografia Plano
Zoneamento: ZR3 - Zona Residencial 3

Média Saneada

Valor minimo: RS 501,17/m?

Valor maximo: RS 753,92/m?

Ajuste: Paradigma x Avaliando

Limite inferior (-30%): RS 417,53/m?
Média: R$ 596,47/m?

Limite superior (+30%): RS 775,41/m?

Fator de testada (Avaliado) 1,0000
Fator de profundidade (Avaliado) 1,0000

Fator final 1,0000

Campo de arbitrio Paradigma Avaliando

Limiteinferior: RS 507,00/m? RS 507,00/m?

Média: RS 596,47/m? R$ 596,47/m?

Limite superior: RS 685,94/m? RS 685,94/m?

R$1.200,00

R$ 800,00

RS 400,00

Valor Unitario Estimado

R$ 0,00
R$ 0,00 R$ 400,00 R$800,00 R$1.200,00

Valor Unitario Observado

13
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Especificagdao da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -2 (Imdveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descrigdo
¢ n Pontos 0 Pontos | Pontos
(3) (2) (1)
. ~ Lo Completa quanto aos ~ . ~
Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todos os o Adogdo desituagdo
. . v fatores utilizados no 2 R 1
avaliando fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 3 5 2 v 3 1
utilizados
Apresentagdo de informagdes Apresentagdo de
relativas a todas as Apresentagdo de informagdes relativas a
Identificagdo dos dados de caracteristicas dos dados v informagdes relativas a todas as caracteristicas 1
mercado analisadas, com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas observadas dos dados analisadas correspondentes aos
pelo autor do laudo fatores utilizados
Intervalo admissivel de ajuste
0,80a 1,25 3 0,50 a 2,00 2V 0,40 a 2,50* 1

para o conjunto de fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagdo 10
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 1] ] 1
Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no minimo no L.
Itens 2 e 4 no Grau Ill, com os Todos, no minimo no Grau

K - Grau Il e os demais no
demais no minimo no Grau Il |

minimo no Grau |

Itens obrigatdrios

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacio de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Descrigdo Graus
mn L} |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da
estimativa de tendéncia
central

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa

com base no diagnéstico do mercado.

<30% <40% <50%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO: Grau lll

14
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LAUDO_R.Monsenhor.Ramires_2025.05.15.pdf

Documento numero #003dc7f8-e642-4650-a77a-c3bc3b418a3b
Hash do documento original (SHA256): 5e9e5b22d2ce80d80d16c10e92c17ec878e0696d76e894de012cb87e58c27a19

Assinaturas

@ Carlos Henrique David

Assinou em 27 mai 2025 as 07:54:48

Cm&z@/—/&mér{]m Davia
Carlos Henrique David
@ Mariana Candida Ferreira

Assinou em 26 mai 2025 as 10:46:46

@ Larissa Mattos

Assinou em 28 mai 2025 as 13:53:52

Lapigea (Uattos

Log

19 mai 2025, 18:07:11 Operador com email wesley@tabaleiloes.com.br na Conta 15a250f3-90b8-4798-a830-
06f1ff00aa31 criou este documento nimero 003dc7f8-e642-4650-a77a-c3bc3b418a3b. Data
limite para assinatura do documento: 23 de junho de 2025 (12:07). Finalizagdo automatica apés
a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

19 mai 2025, 18:09:59 Operador com email wesley@tabaleiloes.com.br na Conta 15a250f3-90b8-4798-a830-
06f1ff00aa31 adicionou a Lista de Assinatura:
kaike@binswanger.com.br para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validagao do signatario: nome completo
Carlos Henrique David.

19 mai 2025, 18:09:59 Operador com email wesley@tabaleiloes.com.br na Conta 15a250f3-90b8-4798-a830-
06f1ff00aa31 adicionou a Lista de Assinatura:
mmenon@binswanger.com.br para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; endereco de IP; Assinatura

manuscrita. Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo
Mariana Candida Ferreira.
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19 mai 2025, 18:09:59

26 mai 2025, 10:46:46

27 mai 2025, 07:54:48

28 mai 2025, 13:53:52

28 mai 2025, 13:53:53

Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Log gerado em 28 de maio de 2025. Versao v1.45.0.

Operador com email wesley@tabaleiloes.com.br na Conta 15a250f3-90b8-4798-a830-
06f1ff00aa31 adicionou a Lista de Assinatura:
Imattos@binswanger.com.br para assinar, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; endereco de IP; Assinatura
manuscrita. Dados informados pelo Operador para validacdo do signatario: nome completo
Larissa Mattos.

Mariana Candida Ferreira assinou. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
mmenon@binswanger.com.br. Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 0f410d(...), vide
anexo manuscript_26 mai 2025, 10-43-30.png. IP: 200.212.81.50. Localizagdo compartilhada pelo
dispositivo eletrénico: latitude -23.59076989770193 e longitude -46.68609239731027. URL para
abrir a localizacdo no mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura
versao 1.1217.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Carlos Henrique David assinou. Pontos de autentica¢do: Token via E-mail
kaike@binswanger.com.br. Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 898b8b(...), vide
anexo manuscript_27 mai 2025, 07-53-32.png. IP: 62.28.151.178. Localizacdo compartilhada pelo
dispositivo eletrénico: latitude 38.725361 e longitude -9.151577. URL para abrir a localizagdo no
mapa: https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versdo 1.1218.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Larissa Mattos assinou. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail Imattos@binswanger.com.br.
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 458f32(...), vide anexo manuscript_28 mai
2025, 13-52-47.png. IP: 200.212.81.50. Componente de assinatura versdo 1.1222.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apos a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
003dc7f8-e642-4650-a77a-c3bc3b418a3b.

ICP Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir a validade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

E:) ou envie este arquivo em PDF.
As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 003dc7f8-e642-4650-a77a-c3bc3b418a3b, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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Anexos

Carlos Henrique David
Assinou o documento em 27 mai 2025 as 07:54:48

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 898b8b(...)

Caslos Hemsigue Davia

Carlos Henrique David
manuscript_27 mai 2025, 07-53-32.png
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Mariana Candida Ferreira
Assinou o documento em 26 mai 2025 as 10:46:46

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 0f410d(...)

Masiana Candiat Fessetsa
Mariana Candida Ferreira
manuscript_26 mai 2025, 10-43-30.png

Larissa Mattos
Assinou o documento em 28 mai 2025 as 13:53:52

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 458f32(...)

L asidsa Matlos

Larissa Mattos
manuscript_28 mai 2025, 13-52-47.png
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