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Imagem 56 — Vista Interna — COMODO 09. Imével verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Paredes em alvenaria / reboco. Esquadrias de aluminio.
Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Imagem 57 - Vista Interna - AREA DE CIRCULAGCAO. Imével verificado
durante a DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUiZO no local
apontado nos autos. Paredes em alvenaria / reboco.

Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Imagem 58 - Vista Interna - COMODO 07 - Vista para Quintal. Imével
verificado durante a DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no
local apontado nos autos. Paredes em alvenaria / reboco / pintura.
Esquadrias de aluminio. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Imagem 59 — Vista Interna — QUINTAL. Imével verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Muro em alvenaria / reboco. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Imagem 60 - Vista Interna — QUINTAL. Iméyvel verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Muro em alvenaria / reboco. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Imagem 61 - Vista Interna - QUINTAL. Iméyvel verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos

autos. Muro em alvenaria / reboco. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Imagem 62 - Vista Interna - QUINTAL. Iméyvel verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Muro em alvenaria / reboco. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.
Rua Adamastor Pirschner, n° 487, Jardi Santa Iara do Lago I, HoIéndia/SP.

Imagem 63 - Vista Interna - QUINTAL. Iméyvel verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Muro em alvenaria / reboco. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.
Rua Adamastor Pirschner, n® 487, Jardim Santa Clara do Lago I, Hortolandia/SP.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.
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Imagem 64 - Vista Interna — QUINTAL. Iméyvel verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Muro em alvenaria / reboco. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.
Rua Adamastor Pirschner, n° 487 Jrc!im Sana Clrg do _- I, Hortolandia/SP.
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Imagem 65 - Vista Interna - QUINTAL. Iméyvel verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Muro em alvenaria / reboco. Piso ceramico.
Acesso franqueado pelo EXECUTADO.
Rua Adamastor Pirschner, n® 487, Jardim Santa Clara do Lago I, Hortolandia/SP.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.



Processo 0001789-60.2022.8.26.0229/SP, Evento 75, LAUDO / 88, Péagina 2

Jairo

Colombo

_ A '
Imagem 66 - Vista Interna - CORREDOR. Imével verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Muro em alvenaria / reboco. Piso ceramico.
Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Adamastor Pirschner, n°® 487, Jardim Santa Clara do Lago I, Hortolandia/SP.

Imagem 67 - Vista Interna - QUINTAL - Vista para o telhado da residéncia.
Iméve,l verificado durante a DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO
JUIZO no local apontado nos autos. Muro em alvenaria / reboco.
Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Adamastor Pirschner, n® 487, Jardim Santa Clara do Lago I, Hortolandia/SP.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.
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Imagem 68 — Vista Interna - QUINTAL - Vista para o telhado da residéncia.
Im6ve,l verificado durante a DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO
JUIZO no local apontado nos autos. Muro em alvenaria / reboco.
Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

b s‘ _—-_-_:_ 2 \,‘" II i 7
Imagem 69 - Vista Interna - QUINTAL. Imével verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos

autos. Muro em alvenaria / reboco. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Imagem 70 - Vista Interna - QUINTAL. Iméyvel verificado durante a
DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local apontado nos
autos. Muro em alvenaria / reboco. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Imagem 71 — Vista Externa — CIRCUNVIZINHANCA - Vista pelo lado direito.
Imével verificado durante a DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO
JUIZO no local apontado nos autos. Muro em alvenaria / reboco / pintura.
Portao de ferro. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Imagem 72 - Vista Externa — FACHADA PRINCIPAL. Imével verificado
durante a DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local
apontado nos autos. Muro em alvenaria / reboco / pintura. Portao de ferro.
Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Imagem 73 - Vista Externa — CIRCUNVIZINHANCA - Vista pelo lado
esquerdo. Imével verificado durante a DILIGENCIA / VISTORIA, pela
PERICIA DO JUIZO no local apontado nos autos. Muro em alvenaria / reboco
/ pintura. Portao de ferro. Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Imagem 74 - Vista Externa — FACHADA PRINCIPAL. Imovel verificado
durante a DILIGENCIA / VISTORIA, pela PERICIA DO JUIZO no local
apontado nos autos. Muro em alvenaria / reboco / pintura. Portao de ferro.
Acesso franqueado pelo EXECUTADO.

Rua Adamastor Pirschner, n® 487, Jardim Santa Clara do Lago I, Hortolandia/SP.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.
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07 - PESQUISA, ANALISE E AVALIACAO DO IMOVEL 53

Para definir o valor do imdvel em questdo, foram
consideradas as areas construidas, conforme ja apontadas:

QUADRO DE AREAS
'TERRENO 250,00
'EDIFICACAO 01 130,65
EDIFICACAO 02 11,60
‘TOTAL CONTRUIDO 01 + 02 142,45
AREA LIVRE 107,55

Imagem 75 - Quadro de areas.

Para se obter o valor do imoével apontado na Lide foram
utilizados métodos de avaliacao, de acordo com as Normas Brasileiras, sendo
(1) NBR 14.653 - Norma de Avaliacdo de Imodveis Urbanos da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas; (2) Norma para Avaliacdo de
Imédveis Urbanos do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo.

Foi considerado - Fator de Adequacao ao Obsoletismo e
ao Estado de Conservacdo (Foc), o qual é obtido através da tabela de Ross-
Heidecke, baseado na idade da construcao e em seu estado de conservagao. O
Foc é obtido pela equacdo, a sequir descrita:

Foc = R + K x (1 = R); onde:

R = Valor residual corresponde ao padrao da edificacdo, expresso em
percentagem do valor de reproducao, conforme Tabela 1;

K = Coeficiente de Ross-Heidecke.

Fonte: https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834643-VEIU 0410 baixa.pdf

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Grups Padriso "'"'ku"w“"’“ ““_'Iwm
Rkt 1.1 - Padrio Ristion 5 i)
1.2 - Padrio Ssmples 1 e
4.1 - Padrio Risticn &0 205
13 - Padrio Praletéric &l 0%
1.3 - Padrio Econdimico ol 0%
T 14 - Padrao mples T 20
15 — Padrio Medio i Fli
16 - Padria Superor i FlF
17 - PadrioFino &0 20
1.8 - Padrdo Luxo &l 0%
11 - Padrdo Econdenico &0 206
RS 13 - Padrio Samples &{ Fli
13 - PadridoMedio &g 0%
1.4 - Padrda Superor &l FlE
1.1 - Padrio Smples 20 0%
4. COBEATURA 4.3 - Padrio Médio 20 1086
4.3 ~ Padrda Supenor 30 0%

Imagem 76 - Tabela 01 - Idade referencial (Ir) e valor residual
(R) para as tipologias construtivas. Em destaque, os valores
considerados para o imével avaliado. Fonte: IBAPE/SP.

Estadoda | Depredagio o
Ref. Edificaclo (%) Caracteristicas

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

8 Entre nova e 03 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ! de uma demaéo leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser i rado
€ | Reqular 252 =2210NEHOE G-1h pasta S Teo e

apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
3 intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
‘ Necessitando de P pos 6P

E ;i 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
reparos simples : i ;
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema

hidraulico e elétrico.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Edificac&o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacio e/ou recuperacio bocalizada do
Rlesandd de siztemna estrutural. As imtalaFﬂres hiﬂ'l’él!..lli_tas & elétricas
¢ it s 3330 possam ser restauradas mediante a revisao e com
i 2 substitivcio eventual de algumas pecas desgastadas
importantes g
naturalmerite. Eventualmente possa ser necessdna a
substitincao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisdo da impermeabifiazacao ou
substipuicio de tethas da cobertura.
Edificat 3o cujoestado geral possa ses recuperado com
plrtura interna e externa, com substitsldio de pancs
de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissurms €
i trincas, com estabilizacao efou re_cupua_a;_.éq-de grands
G | dereparos 52,60 parte do sistrema estrutural, As instalacbes hidraulicas e
Mnpartantes efétricas possam ser restauradas mediantz a substituicao
¥ das pegas aparentes. A substituicio dos revestimentos
de pisos e parades, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilzacio ou no telhada
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizagio e/ou recuperacao do sistena estrutural,
de reparos subsstituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
H | impeortantesa 7520 fissuras e trincas. Substituicio das instalacoes hidrdulicas
edificacio sam e glétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos
valar e paredes. Substitulcio da impermeabilizacdo ou do
telhado.
| | Sem valor 100,00 Edificacao em estado de riina.

Imagem 77 - Tabela 02 - Estado de Conservacao (Ec). Em destaque,
os valores considerados para o imével avaliado. Fonte: IBAPE/SP.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Sedawids [ g g | ¢ D S g [ W
referencal | g00% | 022% | z3o% | meow | taow | :moew | Sne0w | 7570w
3 05838 | 09866 | 05649 | 09097 | GFTO06 | 05617 | 04642 | 02455
4% 05792 | 0761 | 09545 | QOUBCO | DB | 0BS54 | GAsAl | 028
6% 05682 | 09851 | 05436 | GEESS | 07930 | 06488 | 0458 | 02401
e a59568 | 09537 | 09927 | oEML | ooERS | @831 | a453s | 03I
10% 09450 | 0.,%420 | D972 | 0.B6RS | G.7740 | 06313 | 04479 | D,2344
12% 09908 09298 | 09083 | OBSAA | G7M0 | Q63] | oM | oInad
4% 0522 | 09173 | 08970 | OB4SE | 07536 | 06147 | 0A362 | 07263
6% 05077 | 09343 | 0E843 | 0E338 | 07430 | GB0S0 | 04306 | 02350
8% QFo3d | 02309 | DATIZ | OB21F | O30 | 0597 | 04237 | 07
0% 28800 | 0.8777 | OESTE 47107 | 85878 | QM7 | D2IE2
=% aBESA | 05630 | 0A4a0 L7091 | 05734 | 04104 | 02147
% O.B517 | GE4AS | OEI9P DESTY | 05684 | oMa3s | 621N
15 OElE2 | 08335 | 08151 ME84E | 05586 | 03964 | 07074
i3 DEI0E | QBT&E) | NE0OT | 07544 | GEFIR | D54EE | GIWT | 3036
30% 0,8050 | 08024 | 97847 | 0,799 | 06593 | 05377 | 03816 | 0,1996
17 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | GE4ED | DSJE9 | 03730 [ 009567
1% 07722 | 07897 | 07527 | 07097 | 08334 | 05158 | 0360 | 0,915
35 07552 | Q7528 | 07362 | 0691 | GEVES | 055 | Q3580 | 01873
% D378 | 07354 | or19r | 06781 | 08041 | 0909 | 03497 | 01530
A% 07200 | B7177 | 0019 | DEG61E | D.5E97 | 04810 | 03413 | 01786
47 07078 | 06996 | 05841 | 05450 | OSMME | 04688 | 03337 | 01740
A% 66832 | GE810 | 0G0 | 06279 | 05565 | G4SEE | Q3238 | 07694
A6 06642 | 06621 | OB47S | O6MS | 05840 | 04437 | 03148 | 07647
A5 CFA48 | 05477 | OATRG | 05926 | 05280 | QA307 | 03056 | 07599
50% 86250 | 06230 | 05093 | 05744 | 05119 | 04175 | 02962 | 0,1550
5% 06ME | 05029 | O5E96 | 05550 | 04051 | QaM0 | 02867 | Gis0D
54% D584 | OSEZ3 | 05695 | 05369 | OAFES | 03962 | 02765 | 01445
5% 05617 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 0AVED | O36M | 01T
3EE 05418 | ©s401 | 05781 | 04980 | 02437 | 036G | 0ISER | Q1344
6% 05200 | 60,5783 | Q5062 | OA7TY | 08252 | 03474 | 02465 | 01290
EI% GASTE | D462 | 04853 | 04575 | 04007 | 03325 | 03360 | 0335
B4 D475 | DATAT | 04632 | 04368 | O3B0 | BN | 02353 | LITE
BE 04522 | DAS0H | OA408 | 04156 | OITM | 03021 | 02943 | 41T
BE% 04268 | odTre | G890 | 03941 | 03517 | 02884 | 2033 | Q1063
TO% 04050 | 04037 | 03948 | 03722 | 03317 | 02705 | 01520 | G1004
1% O3B0 | 03796 | DA7IT | 63500 | G3119 | 02584 | QIBDS | O.0G44
74% 0,562 | 03551 | 03472 | 03074 | 0317 | 02379 | 01EES | 00853
T 03317 | 03301 | 03329 | o344 | X3 | 02212 | 61570 | coe
JE% 03058 | DIME | 07581 | 03811 | OF505 | 0343 | 01449 | 00755
BO0% 0,2800 | 02791 | 82719 | 02573 | 01393 | O7RT0 | @327 | 00694
2%, 07538 | 02530 | 074 | 02333 | o008 | 095 | 01303 | ooEX
B4%; 62277 | G265 | 02ns | 0JoeR | OiBSY | 41518 | G077 | 00563
B 02002 | 07996 | 01952 | OI84D | 0640 | Q0337 | 00949 | 00496
BE% Q728 | Q3722 | 01684 | gi5eR | GBI | QiS4 | O0E19 | 00439
o, 071450 | 0,7445 | 6,7412 | 0,1333 | 6,1185 | 0,6969 | 0,0687 | 0,0360
9 QIes | o6y | 0a13e | ooword | oossd | oorsd | oossa | dareo
P QOBAZ | 00879 | OOBED | 0081 | mOFIZ | 00589 | Q048 | 00119
Wk O0592 | 0500 | Dos?r | 00544 | oodes | o039 | QaEl | GOveT
a5 Q0098 | 097 | GO0 | 00274 | GOMME | QM99 | 001 | 0007
100% 0,000 | 0.0000 | 00000 | D.OGDO | 00000 | 00000 | 0.0000 | 00000

Imagem 78 — Tabela 03 — Coeficiente de Ross-Heidecke (K). Em
destaque, os valores considerados para o imodvel avaliado. Fonte:

IBAPE/SP.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Quadro 2 - Classificacao das Tipologias Construtivas

Grupo Validade dos Indices* Padrao
S RRHIAGES A partir de 1.1- Padrao Rustico
01/04/2019 1.2- Padrao Simples
2.1-Padrao Rustico
2.2- Padrao Proletario
2.3- Padrao Econémico
i 2.4- Padrao Simples
AL ‘;’? 3a1rtflzrﬂq; 2.5- Padrao Médpilu
2.6 - Padrao Superior
2.7- Padrao Fino
2.8 -Padrac Luxc
3.1- Padrao Econdmico
3.GALPAO S ; z:rao il aci
- Padrao Médio
3.4- Padrao Superior
4.1-Padrao Simples
4. COBERTURA A partirde 01/11/2017 | 4.2- Padrao Médio
4.3- Padrao Superior

# 0 emprego de qualquer um dos Indices apresentados, em avaliagdes cuja data de referéncia do valor seja a partir
da data de validade dos indices, deve observar o disposto nos itens 3.4 e 3.6 deste estudo.

Imagem 79 - Tabela 04 - Classificacao das tipologias construtivas. Em
destaque, os valores considerados para o imodvel avaliado. Fonte:

IBAPE/SP.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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24 PADRAO SIMPLES

Edificactes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambaos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
au de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de dmento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos economicos e sim-
ples, tais comao:

* Pisos: ceramica comum, taco, forracio de carpete.

* Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas mo-
Ihadas.

* Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

* Instalagbes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de pe-

as sanitarfas comuns e metais de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacao basicos, reduzido nimero de

tomadas e utilizando componentes comuns.

» Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

b Minimo Médio Maximo

24 - Padrio Simples N> 1,251 1,497 1,743

Imagem 80 - Descricao da tipologia do imovel Casa Padrao Simples, e
tabela com intervalo de indices. Em destaque, os valores considerados
para o imovel avaliado. “Fonte: IBAPE/SP".

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Para a edificacdo em questao, foi considerada a sua a
idade real, para uma idade referencial de 70 anos. Com isso, temos que:

Vida atil = Idade real / Idade referencial x 100
Vida atil = 20 anos / 70 anos x 100
Vida atil = 28,57% (considerado 28%)

Também foi considerada como regular (C) o estado de
conservacao do imével. Para obter o valor de K na tabela, basta cruzar a linha
de % da vida util com a coluna do estado de conservacao. Com isso, obtemos
o coeficiente de 0,6722. Aplicamos este valor na equagao para determinar o
Foc:

Foc=R + Kx (1 -R)
Foc = 0,20 + 0,6722 x (1-0,20)
Foc = 0,7377

O coeficiente obtido acima, Foc = 0,7377, foi
empregado com fins para obter-se a depreciagdo quanto aos valores
encontrados pelos métodos de avaliacao distintos usados.

07.01 - METODO COMPARATIVO DE PRECOS DE MERCADO

Foi utilizado o METODO COMPARATIVO, previsto nas
Normas Brasileiras 14653-1/2019 e 14653-2/2019. Para apuragao dos valores
atuais de mercado foram realizadas pesquisas, em imdveis na regido de
Hortolandia, préximos ao imovel em analise. Como o imovel esta localizado em
um Bairro onde a totalidade das edificacbes seguem o mesmo padrao
construtivo, foram selecionadas amostras dentre os imdveis situados neste
mesmo bairro, bem como bairros circunvizinhos, possibilitando assim, uma
demonstracao com maior precisao para o valor de mercado.

07.02 - AMOSTRAS RELACIONADAS - IMOVEIS

A seguir, sao apresentadas as amostras relacionadas -
Imoveis, obtidas para a devida avaliacao:

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo
Colombo

07.02.01 - Levantamentos — Amostras / Imoével 01.

Amostra Imovel 01

Hortolandia - SP.

Eldorado Imobiliaria Ltda.

(19) 3865-1892

Jardim Rosolém - Hortolandia/SP

Endereco eletronico: https://www.

jardim-rosolem-bairros-hortolandia-com-garagem-140m2-venda-RS170000-
id—2656529423/?source=ranking%Z’Crp

vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-

Area Terreno - N3o informada

Area construida — 140,00 m2

Valor Anunciado - R$ 170.000,00

= =@ vivaReal Alugar  Comprar

venda | 5P | Cosas 6 vendo am Horfoldndia [ Jardim Rosolém

Destoque  Paro comprar

Valores
Venda Condominio
RS 170.000 Isento

Festival da mudanga Langamentos v Anunciar v & Entrar
T | |
e ol

@ Eldorado Imoblliaria Ltda &
' Creck DOIS98-1-5P

* 4.4/5 (16 classificagoes) ©
A 5.768 imbveis cadastrodos

Envie uma mensagem

STUD
itlo]

RS 630

Imagem 81 - Amostra / Imovel 01 - “Print Screen” da tela de antuncio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo
Colombo
07.02.02 - Levantamentos — Amostras / Imovel 02.
Amostra / Imovel 02 Hortolandia - SP.
Eldorado Imobilidria Ltda. (19) 3865-1892

Jardim Santa Esmeralda — Hortolandia/SP

Endereco eletronico: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
jardim-santa-esmeralda-bairros-hortolandia-com-garagem-145m2-venda-
RS215000- id-2816720354/?source= ranklng%ZCrp

Area Terreno - N3o informada ' Area construida - 145,00 m2

Valor anunciado - R$ 215.000,00

Alugar  Comprar Festival do mudanga  Langomentos v Anunciar v

& vivaReal

I

Eldorado Imobiliaria Ltda &
@ Crect 00I508-J-5¢

venda [ 57 | Cosos 4 venda erm Hortoldndio [ Jardim Sonta Esmeroida * a4fs (18 EleSiflchOos] @
M 5.768 imbveis cadastrados

Fara comgror

Envie uma mensagem
Valores
Venda Condominio L o)
RS 215.000 Isento RS 429

Imagem 82 - Amostra / Imovel 02 - “Print Screen” da tela de anuncio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo

Colombo

Perito Judicial
07.02.03 - Levantamentos - Amostras / Imoével 03. 62
Amostra / Imovel 03 Hortolandia — SP.
Eldorado Imobiliaria Ltda. (19) 3865-1892

Vila Conquista - Hortolandia/SP

Endereco eletrénico: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
vila-conquista-bairros-hortolandia-com-garagem-140m2-venda-RS244000-
id-2658522844/?source=ranking%?2Crp

Area Terreno - N3o informada ' Area construida - 140,00 m?2

Valor anunciado - R$ 244.000,00

— ‘ VivaReal Alugar  Comprar Festival da mudanga Longomentos v Anunciar v Criar conta & Entrar

i

Eldorado Imobiliaria Ltda &
@ Crect ODISE8-J-5P

* 4.4/5 (16 classificogtes) @

M 5768 imbveis codostrados

Pora comprar

Envie uma mensagem
Valores
Venda Candominio PTu@
RS 244.000 Isento Isento

Imagem 83 - Amostra / Imovel 03 - “Print Screen” da tela de antuncio.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo

Colombo

Perito Judicial

07.02.04 - Levantamentos — Amostras / Imovel 04. 63

Amostra / Imovel 04

Hortolandia - SP.

Eldorado Imobiliaria Ltda.

(19) 3865-1892

Jardim Minda - Hortolandia/SP

Endereco eletrénico: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
jardim-minda-bairros-hortolandia-com-garagem-140m2-venda-RS270000-

|d 2569590732/?source= rankmg%ZCrp

Area Terreno - 306,00 m2

Area construida - 140,00 m?2

Valor anunciado - R$ 270.000,00

= ®f vivaReal Alugar

/

Comprar

vanda | 5¢ | Cosos @ venda sm Hortolandio | Jordim Minda

Pora comprar

Valores

ando

RS 270.000

Condaominio

Isento

Festival do mudanga  Longamentos v Anunciar v m & Entrar
.

@ Eldorado Imobiliaria Ltda §
& Creck 001508-J-5P
e R

W 4.4/5 (16 clossificogdes) @

A 5.788 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

PTUE)

RS 120

Imagem 84 - Amostra / Imovel 04 - “Print Screen” da tela de anuncio.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo

Colombo

Perito Judicial
07.02.05 - Levantamentos — Amostras / Imovel 05.
Amostra / Imovel 05 Hortolandia — SP.
Eldorado Imobiliaria Ltda. (19) 3865-1892

Jardim Amanda II - Hortolandia/SP

Endereco eletrénico: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
jardim-amanda-ii-bairros-hortolandia-com-garagem-144m2-venda-
RS280000- id-2642602596/?source= ranklng%ZCrp

Area Terreno - N3o informada Area construida - 144,00 m2

Valor anunciado - R$ 280.000,00

— ‘ VivaReal Alugar  Comprar  Festival do mudanga Langamentos v Anunciar v m &  Entror

Eldorado Imabiliaria Ltda &
& Creck 001598-J-5P

venda | SF | Cosos & vendn em Horfolandio | Jardim Amanda it * 4.4/5 (18 classificogoes) @

M 5768 imbvels codastrados
Para compror

Envie uma mensagem
Valores

Candominio PTU(D)

RS 100

Venda

RS 280.000 Isento

Imagem 85 - Amostra / Imovel 05 - “Print Screen” da tela de anuncio.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo
Colombo
07.02.06 - Levantamentos — Amostras / Imovel 06.
Amostra - Imovel 06 Hortolandia - SP.
Eldorado Imobilidria Ltda. (19) 3865-1892

Jardim Amanda I - Hortolandia/SP
Endereco eletronico: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
jardim-amanda-i-bairros-hortolandia-145m2-venda-R5290000-id-

2680519700/?source=ranking%ZCrp .
Area Terreno — Nao informada Area construida — 145,00 m?2

Valor anunciado - R$ 290.000,00

‘ VivaReal Alugar Comprar  Festivaldo mudanga  Langamentos v Anunciar v m & Entrar

Eldorado Imobiliaria Ltda &
& Creck 001598-J-5P

@i

vendo [ 7 | Cosas @ vendao em Hortoldndio [ Jardim Amanda il * 4.4/5 (16 clnsmhcnqoas) (0]
M 5768 imbveis codastrados

Para comprar
Envie uma mensagem

Valores

Venda Condominko PTUD

RS 290.000 Isento Néo informado

Imagem 86 — Amostra / Imovel 06 - “Print Screen” da tela de antuncio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo
Colombo
07.02.07 - Levantamentos - Amostras / Imovel 07.
Amostra - Imovel 07 Hortolandia — SP.
Eldorado Imobilidria Ltda. (19) 3865-1892

Jardim Sao Jorge - Hortolandia/SP

Endereco eletronico: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
jardim-sao-jorge-bairros-hortolandia-com-garagem-140m2-venda-
RSZ97000 id-2811287429/?source= ranklng%ZCrp

Area Terreno - N3o informada ' Area construida - 140,00 m2

Valor anunciado - R$ 297.000,00

& Entrar

Alugar  Comprar Festival do mudanga  Langomentos v Anunciar v

= @A vivaReal

Eldorado Imobiliaria Ltda &
@ Crect 00I508-J-5¢

vendo [ 5P | Cosos 4 venda em Hortoléndia [ Jardim S8o Jorge * 24/5(8 clossificogtes) @
M 5.768 imbveis cadastrados

Fara comgror

Envie uma mensagem
Valores
Vanca Condominia T
RS 2987.000 Isento RS 340

Imagem 87 - Amostra / Imovel 07 - “Print Screen” da tela de anuncio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.

66



Processo 0001789-60.2022.8.26.0229/SP, Evento 76, LAUDO / 90, Pagina 7

Jairo
Colombo
07.02.08 - Levantamentos — Amostras / Imovel 08.
Amostra - Imovel 08 Hortolandia - SP.
Imobiliaria Governador (19) 3344-1900

Jardim Novo Angulo — Hortolandia/SP

Endereco eletronico: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
jardim-novo-angulo-bairros-hortolandia-com-garagem-140m2-venda-
RS320000- id-2811345629/?source= ranklng%ZCrp

Area Terreno - N3o informada ' Area construida - 140,00 m2
Valor anunciado - R$ 320.000,00

& s

= ‘ VivaReal Alugar Comprar Festival do mudanga Longamentos v Anunciar v

(] 28 fotos | Ck video B @ Mapa | &) Tour virtual =3 Imobiliaria Governador £
! t E.‘{- Creck 05670-J-5P

vendo [ 5F | Cosos 4 venda em Hortoldndia | Jordim Novo Anguio | Rua Gildo Begosso & 45/5(12 classificagbes) @

A 1224 imbveis cadastrados

Destoque  Pora comprar

Envie uma mensagem

Valores
Venda Condaminic IPTUE
RS 320.000 Isento Néo informado

Imagem 88 - Amostra / Imovel 08 - “Print Screen” da tela de anuncio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo
Colombo

07.03 - AMOSTRAS RELACIONADAS - TERRENOS

A seguir, sao apresentadas as amostras relacionadas -
Terrenos, obtidas para a devida avaliacao:

07.03.01 - Levantamentos — Amostras / Terreno 01.

Amostra / Terreno 01 Hortolandia - SP.
QR Imovel (19) 98450-6336

Parque Terras de Santa Maria — Hortolandia/SP

Endereco eletrénico: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
parque-terras-de-santa-maria-bairros-hortolandia-250m2-venda-
RS150000-id-2789653177/?source=ranking%?2Crp

Area Terreno - 250,00 m2 Valor anunciado - R$ 150.000,00

—; ‘ VivaReal Alugar  Comprar Festival do mudanga  Langamentos v Anunciar v m & Entrar

ar imével &
@ Crack 20357-J-5p

Nenhuma classificogdo
Avenida Faustina Berialino dos Santos * e
A 243 imdveis cadastrados

Destoque  Paora comgear

Envie uma mensagem
Valores

Vienda Condominia IPTUE
Be1IRN AN loanta MAA Infarmada

Imagem 89 — Amostra / Terreno 01 - “Print Screen” da tela de
anincio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo
Colombo
Perito Judicial
07.03.02 - Levantamentos — Amostras / Terreno 02. 69
Amostra / Terreno 02 Hortolandia — SP.
Life Iméveis Ltda. — ME (19) 3887-4323
Jardim Nossa Senhora Auxiliadora — Hortolandia/SP
Endereco eletronico: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
jardim-nossa-senhora-auxiliadora-bairros-hortolandia-250m2-venda-
RS160000-id-2740125331/?source=ranking%2Crp
Area Terreno — 250,00 m=2 Valor anunciado - R$ 160.000,00

= ml vivaReal Alugar Comprar  Festival do mudanga  Longamentos v Anunciar v & Entror
’

___d_:___.‘_.:._.___— ——— __—_—;ﬁ 1

Life Iméveis Ltda - Me £
3fotos Maj " ———————
Bolwe Crect 22820450
venda | 5P | Lotes/Tamenos & venda am Horoldndla | Jardim Nossa Senhora Ausliodors |

~ Nenhuma classificagdo (O
Rua Leandro Silva Oliveira * g0

A B34 imdveis cadastrados

Destoque  Poro comprar
Envie uma mensagem

Valores
Imagem 90 - Amostr;“} Terreno 02 - ‘e‘ai’"rint Screen” da tela de

anuncio.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo

Colombo

Perito Judicial
07.03.03 - Levantamentos — Amostras / Terreno 03. 70
Amostra / Terreno 03 Hortolandia - SP.
+Habitare Negdcios Imobilidrios (19) 98319-1461

Jardim Minda - Hortolandia/SP

Endereco eletronico: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
jardim-minda-bairros-hortolandia-250m2-venda-RS197000-id-
2832541739/?source=ranking%2Crp

Area Terreno - 250,00 m2 ' Valor anunciado — R$ 197.000,00

= ‘ VivaReal Alugar  Comprar Festival da mudanga Langomentos v Anunciar » 2 Entrar

+N  +Habtare Negdcios iImobiliarios

venda | 5P | Lotes/Terrenos

08 & vonda em Hortolandia | Jardim Minda +# Nenhuma classificogte @

M 638 imdveis cadastrodos
Destogue  Poro comprar

Envie uma mensagem

Valores
;;:;1000 Nﬁlol;farmudu IHQ; informado
Imagem 91 — Amostra / Terreno 03 - “Print Screen” da tela de

anuncio.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo
Colombo
07.03.04 - Levantamentos — Amostras / Terreno 04. 71
Amostra / Terreno 04 Hortolandia - SP.
Raimundo Nonato de Almeida Nao informado pelo anunciante

Jardim Nova Alvorada - Hortolandia/SP

Endereco eletrénico: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
jardim-nova-alvorada-bairros-hortolandia-250m2-venda-RS200000-id-
2832227864/?source=ranking%2Crp

Area Terreno — 250,00 m=2 Valor anunciado - R$ 200.000,00
= .wvanem Alugar Comprar  Festivol domudanga  Longomentos v Anunciar v m & Entrar

o ANSEE J s B “ oC? 4 : : 2 W 1 3.4
XS - = ¥ . » i

v [E) 9fotos g [k Video oG . - { fropie, ROIMundo Nonato De Almei. &
. i . = . = Crect 30554-F-5P

venda | 5P | Lotes/Terran

venda am Hortolndia [ Jardim Nova Alvorada |

Rua Copaiba # 5/5 (I classificagao) @

A 300 imbveis cadastrodos
Destoque  Fara comprar

Envie uma mensagem
Valores
R$ 200,000 Mot s 100
Imagem 92 - Amostra / Terreno 04 - “Print Screen” da tela de

andncio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo

Colombo

Perito Judicial
07.03.05 - Levantamentos — Amostras / Terreno 05. 72
Amostra / Terreno 05 Hortolandia — SP.
Imobiliaria Castro Moradas Nao informado pelo anunciante

Jardim Sumarezinho - Hortolandia/SP

Endereco eletronico: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
jardim-sumarezinho-bairros-hortolandia-250m2-venda-R5200000-id-
2831691813/?source=ranking%2Crp

Area Terreno - 250,00 m2 ' Valor anunciado — R$ 200.000,00

= ‘ VivaReal Alugar Comprar  Festival doa mudanga  Longamentos w Anunciar Criar conta & Entror
i i

Imobiliaria Castro Moradas £
Creck 244008-F-5P

ic

Venda | 5P | Lotes{Terrancs & venda am Hortolondio | Jardim Sumarezinho | Rua Anizio Bonfim de Almelda ¢ Nenhuma classificacto ©

A 36 imobveis cadastrados

Para campror

Envie uma mensagem
Valores
R’SI ;I{Jm.ooo NJﬁ;ini::;mado ;;J:.Ilnlormadu
Imagem 93 — Amostra / Terreno 05 - “Print Screen” da tela de

anuncio.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo

Colombo

07.03.06 — Levantamentos — Amostras / Terreno 06 73
Amostra / Terreno 06 Hortolandia - SP.
Eldorado Imobiliaria Ltda. (19) 3865-1892

Parqgue Orestes Ongaro — Hortolandia/SP

Endereco eletrénico: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

parque-orestes-ongaro-bairros-hortolandia-250m2-venda-RS230000-id-
2700404506/?source=ranking%2Crp

Area Terreno - 250,00 m2 ' Valor anunciado — R$ 230.000,00

= @ vivaReal Alugor Comprar  Festival da mudanga  Langomentos v Anunciar v m & Entrar |
P R . N *

Venda | 5P | Lotes/Terrenos & venda em Hortoléndio | Parque Orestes Ongaro

Eldorado Imobiliaria Ltda &
& Creck 001588-)-5P

* 4.4/s (16 classificogoes) ©

A 5768 imoveis codostrados
Dettogque  Pora comprar

Envie uma mensagem
Valores
Venda Condarminio PIud e SRR
R$ 230.000 isento RS 1175
Imagem 94 - Amostra / Terreno 06 — “Print Screen” da tela de
anuncio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.



Processo 0001789-60.2022.8.26.0229/SP, Evento 76, LAUDO / 90, P4gina 14

Jairo
Colombo
07.03.07 - Levantamentos — Amostras / Terreno 07. 74
Amostra / Terreno 07 Hortolandia - SP.
Dércio Barreto da Silva Nao informado pelo anunciante

Pargue Olivio Franceschini — Hortolandia/SP

Endereco eletrénico: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
parque-olivio-franceschini-bairros-hortolandia-250m2-venda-RS350000-id-
2642468623/?source=ranking%2Crp

Area Terreno — 250,00 m=2 ' Valor anunciado — R$ 350.000,00
= @ VivaReal Alugar  Comprar  Festival do mudango  Langamentos v Anunciar v m & Entror
-
% - e -

e

2 Dércio Barreto Da Silva
Crect 172598-F-SP

© o

venda | SP | Lotes{Terrenos & venda em Hortolandia [ Parque Ofivio Franceschinl | Rua Amarilis o Nenhuma classificagao @

A 272 imbveis codastrados

Para comprar
Envie uma mensagem

Valores

Venda Condomink PTUE

RS 350.000 RS 235{1\1&: RS 1.200

Imagem 95 - Amostra / Terreno 07 - “Print Screen” da tela de
anuncio.

Rua Jodo Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 — Fone: 55 (19) 991475088.
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Jairo

Colombo

Perito Judicial

07.03.08 - Levantamentos — Amostras / Terreno 08. 75

Amostra / Terreno 08 Hortolandia - SP.

Imobilidria Dindmica Nao informado pelo anunciante
Pargue Olivio Franceschini — Hortolandia/SP

Endereco eletronico: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

parque-olivio-franceschini-bairros-hortolandia-250m2-venda-RS350000-id-
2739032919/?source=ranking%2Crp

Area Terreno - 250,00 M2 ' Valor anunciado — R$ 350.000,00

= ‘ VivaReal Alugar  Comprar Festival da mudanga Langomentos v Anunciar » m & Entrar

o

DINAMICA DINAMIC

v Imobilidria Dindmica &

@ Crect 28334-J-5P

Rua Butids % Nenhuma clossificaggo @

A 376 iméveis cadostrodos

Destoque  Paro comprar
Envie uma mensagem

Valores

RS 250,000 % 300/més b

Imagem 96 — Amostra / Terreno 08 — “Print Screen” da tela de
anuncio.

Para a afericao do valor da propriedade, nos termos das
NBR 14653-1 e NBR 14653-2, foram considerados os fatores determinantes
para homogeneizacao das amostras, conforme a seguir relacionados.
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07.04 - DESENVOLVIMENTO DA AVALIAGAO

A titulo de aclarar, o Signatario apresenta os
esclarecimentos a seguir. Segundo o item 7.2.1 da NBR 14653-1, o Método
Comparativo Direto [...] “identifica o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.” [...]. Considerando o Método Comparativo de Dados de Mercado, o
valor do imdvel avaliado é obtido através da determinacao do valor médio de
outros imoveis similares existentes na regidao, estejam eles anunciados ou ja
negociados. Tal método é passivel de ser utilizado no imdvel em questdo em
razao de existirem varios exemplares do mesmo padrdo e tipologia na regido,
ja que o referido imovel se localiza em zona urbana onde todas as edificacoes
seguem 0 mesmo padrao construtivo. Em razao disso, foram utilizadas
amostras de imodveis situados em bairros circunvizinhos, devido ao imédvel ter
uma metragem quadrada maior e uso misto, ou seja, residencial / comercial /
industrial. Os demais imdveis anunciados tém padrao construtivo muito similar
ao do imédvel avaliado, diferindo apenas em area construida e area de terreno.
Para determinacdo do valor do imoével através do Método Comparativo de
Dados de Mercado, foi adotado o seguinte processo:

° Levantamento de imdveis similares anunciados a
venda ou ja negociados, e posterior determinacao do padrao construtivo dos
imoOveis pesquisados, de acordo com o estudo de Avaliacdo de Imodveis
Urbanos, do IBAPE/SP. Neste caso especifico, todas as amostras tém o mesmo
padrao e/ou similar. O termo de referéncia minimo adotado foi de 1,251, ja
que de acordo com a tabela do IBAPE/SP o padrdo construtivo é Casa Padrao
Simples. Para cada amostra, foi aplicado o método de Ross-Heidecke para
determinacao do coeficiente de depreciacao do imovel. Ao valor do imodvel de
cada amostra foi aplicado o seguinte coeficiente de oferta:

o 0,90 para imdveis em oferta;
o 1,00 para imdveis negociados.

° Como todas as amostras sao de imdveis anunciados, o fator de 0,9 foi
aplicado sobre o preco anunciado de todos eles. Posteriormente, foi
determinado o valor por metro quadrado de cada terreno, pela divisdao do valor
do terreno da amostra pela area do mesmo. Como todas as amostras sao de
imOveis similares, também nao é necessario aplicar fatores de homogeneizacao
referentes a topografia e tipo de terreno.

° Calculo da média do valor por metro quadrado do imével, apds
tratamento estatistico das amostras, sendo utilizadas apenas aquelas cujo
valor ficar dentro do desvio estabelecido por norma (+/- 30%). O valor obtido
serd o valor médio de construcao por metro quadrado.

o Calculo do valor do imodvel avaliado, multiplicando sua area construida
pelo valor médio de construcdao por metro quadrado das amostras coletadas.

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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07.05 — MEMORIAL DE CALCULO — METODO COMPARATIVO DIRETO 77

A seguir é apresentada a Planilha calculo correspondente as
amostras capturadas, considerando os fatores de avaliagao.

Calculo do valor unitario médio de amostras:

) " S Valor
CUB R8-| area valor da |valor imével valor imével| Valor area e
Elemento I;::: N construida Foc |construcdo| anunciado F:::;t:e x Fator de | terreno terreno ::::::
(R$/m2)|  (m2) (RS) (Rs) oferta (R$) | (R$) | (m2) | pth
1 1,251 1.214,29 140,00 0,7377 | 156.886,66 | 170.000,00 0,90 153.000,00 | -3.886,66 | 140,00 -27,76
2 1,251 1.482,76 145,00 0,7377 | 198.415,48 | 215.000,00 0,90 193.500,00 | -4.915,48 | 145,00 -33,90
3 E251 1.742,86| 140,00 0,7377 | 225.178,50 | 244.000,00 0,90 219.600,00 | -5.578,50 | 140,00 | -39,85
4 1,251 1.928,57 140,00 0,7377 | 249.172,93 | 270.000,00 0,90 243.000,00 | -6.172,93 | 306,00 -20,17
5 1,251 1.944,44 144,00 0,7377 | 258.401,56 | 280.000,00 0,90 252.000,00 | -6.401,56 | 144,00 -44 .46
6 1,251 2.000,00 145,00 0,7377 | 267.630,18 | 290.000,00 0,90 261.000,00 | -6.630,18 | 145,00 -45,73
7 1,251 2.121,43 140,00 0,7377 | 274.090,22 | 297.000,00 0,90 267.300,00 | -6.790,22 | 140,00 -48,50
B8 1,251 2.285,71 140,00 0,7377 | 295.316,06 | 320.000,00 0,90 288.000,00 | -7.316,06 | 140,00 -52,26

Imagem 97 - Planilha de calculo correspondente as amostras
capturadas de construcao, considerando os fatores de avaliacao,
segundo IBAPE/SP.

Calculo do valor unitario médio da edificagao:

Valor do
bt Valor da
Valordo | imével | 4 oado| Valor | yoior total construci Area Valor
Flsientn imével | Fator de lanunciado e unitario do do terreno | o (R$) construida | Unitario
anunciado | oferta |x Fator de (m2) terreno (R$) (imével - (m2) construca
(Rs) oferta (R$/m?) Serrne) o (R$/m?)
(R$)
1 170.000,00| 0,90 [153.000,00| 140,00 -27,76 -3.886,66 |156.886,66| 140,00 1.120,62
2 215.000,00 | 0,90 |193.500,00| 145,00 -33,90 -4.915,48 |198.415,48 145,00 1.368,38
3 244.000,00 0,90 219.600,00| 140,00 -39,85 -5.578,50 |225.178,50 140,00 1.608,42
4 270.000,00 0,90 243.000,00| 306,00 -20,17 -6.172,93 |249.172,93 140,00 1.779,81
5 280.000,00 0,90 252.000,00| 144,00 -44,46 -6.401,56 | 258.401,56 144,00 1.794,46
6 290.000,00| 0,90 [261.000,00| 145,00 -45,73 -6.630,18 |267.630,18 145,00 1.845,73
7 297.000,00 | 0,90 [267.300,00| 140,00 -48,50 -6.790,22 |274.090,22 140,00 1.957,79
8 320.000,00 | 0,90 |288.000,00| 140,00 -52,26 -7.316,06 |295.316,06| 140,00 2.109,40

Imagem 98 - Planilha de calculo correspondente amostras capturadas
de construcao, considerando os fatores de avaliacao, segundo
IBAPE/SP.

Calculo da média saneada para o valor da construgao:
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Valor Unit. DESVIO
Elemento|Construcao +30% | 2.207,50
(R$/m?2) (R$/m?2)
1 1.120,62
2 1.368,38 "
' TOTAL | ., .o, 5o | MEDIA | 1.698,07
3 1.608,42 |(R$/m?2) : '
4 1.779,81
5 1.794,46 AESUTD
6 1545, 73 -30% 1.188,65
7 1.957,79 (R$/m?2)
8 2.109,40

Imagem 99 - Planilha com o calculo da média saneada para o valor da
construcao, correspondente amostras capturadas, segundo IBAPE/SP.

Valor Unit. DESVIO
Elemento|Construcao +30% | 2.314,74
(R$/m2) (R$/m2)
1 EXCLUIDO
2 1.368,38 5
! TOTAL MEDIA 1.780,57
12.463,98 4
3 1.608,42 (R$/m2) r
4 1.779,81
5 1.794,46
DESVIO
6 1.845,73
- 1 957'79 -30% 1.246,40
= (R$/m?2)
8 2.109,40

Imagem 100 - Planilha com o calculo da média saneada para o valor
da construcao, correspondente amostras capturadas, segundo
IBAPE/SP.

Como apenas a primeira amostra ficou fora do limite
projetado, todas as demais foram aproveitadas para o cdlculo da média.
Calculando a média com estes elementos amostrais, temos o valor de R$
1.780,57/m?2, para a construcao.

Calculo do valor unitario médio de amostras para o
terreno:
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valor imével - v?lor area V_aI’O ]
> Fator de imovel x unitario
Elemento | anunciado terreno
(R$) oferta Fator de (m2) terreno
oferta (R$) (R$/m?2)
1 150.000,00 0,90 135.000,00 250,00 540,00
2 160.000,00 0,90 144.000,00| 250,00 576,00
3 197.000,00 0,90 177.300,00 250,00 709,20
4 200.000,00 0,90 180.000,00 250,00 720,00
5 200.000,00 0,90 180.000,00 250,00 720,00
6 230.000,00 0,90 207.000,00 250,00 828,00
7 350.000,00 0,90 315.000,00 250,00 1.260,00
8 350.000,00 0,90 315.000,00 250,00 1.260,00

Imagem 101 - Planilha calculo correspondente as amostras
capturadas - terreno, considerando os fatores de avaliacao, IBAPE/SP.

Calculo da média saneada para o valor do terreno.

Elemento

Valor Unit.
Terreno

(R$/m2)

540,00

576,00

709,20

720,00

/720,00

828,00

1.260,00

0NN AW IN -

1.260,00

TOTAL
(R$/m?2)

6.613,20

DESVIO
+30%

(R$/m2)

1.074,65

MEDIA
(R$/m?2)

826,65

DESVIO
-30%
(R$/m?2)

578,66

Imagem 102 - Planilha com o calculo da média saneada para o valor
do terreno, correspondente amostras capturadas, segundo IBAPE/SP.

Elemento

Valor Unit.
Terreno

(R$/m2)

EXCLUIDO

EXCLUIDO

709,20 |

720,00

/20,00

828,00

1.260,00

ONOUNA_WNE-

1.260,00

TOTAL
(R$/m2)

5.497,20

DESVIO
+30%

(R$/m?2)

1,191,006

MEDIA
(R$/m?2)

916,20

DESVIO
-30%
(R$/m?)

641,34

Imagem 103 - Planilha com o calculo da média saneada para o valor
do terreno, correspondente amostras capturadas, segundo IBAPE/SP.
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Valor Unit. DESVIO
Elemento Terreno +30% 967,59
(R$/m2) (R$/m2)
1 EXCLUIDO )
2 EXCLUIDO MEDIA
3 709,20 (;g;r:;) 2.977,20 | (R$/m?2) et
4 720,00
2 /20,00 DESVIO
2 £28, ] -30% 521,01
7 EXCLUIDO (R$/m?) '
8 EXCLUIDO

Imagem 104 - Planilha com o calculo da média saneada para o valor
do terreno, correspondente amostras capturadas, segundo IBAPE/SP.

Como apenas as amostras 1, 2, 7 e 8 ficaram fora do
limite projetado, todas as demais foram aproveitadas para o cdlculo da média.
Calculando a média com estes elementos amostrais, temos o valor de R$
744,30/m2, para o terreno.

Calculo do valor da construgao do imovel avaliado:

Valor unitario médio x Area do terreno

Valor do terreno

Valor do terreno = R$ 744,30/m2 x 250,00 m2

Valor do terreno = R$ 186.075,00

Valor unitario médio x Area Construida

Valor da construcao

Valor da construgcao = R$ 1.780,57/m2 x 142,45 m?2

Valor da construcao = R$ 253.642,19 (1)

Aplicando o Foc obtido pelo método de Ross Heidecke
(0,7377), obtemos o valor para o imodvel avaliado, considerando a
depreciacao:

Valor final da Construgao = Valor da construcao (1) x depreciacao método de
Ross Heidecke (0,7377)

Valor final da Construgao = R$ 253.642,19 x 0,7377
Valor final da Construgao = R$ 187.111,84

VALOR TOTAL = Valor final do Terreno + Valor final da Construcao

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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VALOR TOTAL = R$ 186.075,00 + R$ 187.111,84

VALOR TOTAL = R$ 373.186,84 (trezentos e setenta e trés mil, cento e
oitenta e seis reais e oitenta e quatro centavos).

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.

81



Processo 0001789-60.2022.8.26.0229/SP, Evento 76, LAUDO / 91, Pagina 1

Jairo
Colombo

Perito Judicial

08 - DOCUMENTOS SOLICITADOS / COMENTARIOS

O Signatario apresentou peticdo as fls. 97 a 101
solicitando que fosse oferecido pelas partes documentos e informacoes
complementares.

08.01 - SOLICITAGOES APRESENTADAS

e APRESENTAR PLANTA DO IMOVEL APROVADA PELA PREFEITURA
MUNICIPAL E DEMAIS ORGAOS COMPETENTES, BEM COMO MEMORIAL
DESCRITIVO DA CONSTRUCAO, E COM TODAS AS AMPLIACOES E
REFORMAS QUE POSSAM TER OCORRIDO DESDE O INICIO DA
EDIFICACAO APONTADA NA LIDE. CASO POSSUA AS DOCUMENTACOES
CITADAS, JUNTAR NOS AUTOS. EM CASO NEGATIVO, INFORMAR EM
PETICAO E APRESENTAR OS RESPECTIVOS ESCLARECIMENTOS;

e APRESENTAR ART DO RESPONSAVEL TECNICO PELO PROJETO E
EXECUCAO DA OBRA EM REFERENCIA. CASO POSSUA O DOCUMENTO
CITADO, JUNTAR NOS AUTOS. EM CASO NEGATIVO, INFORMAR EM
PETICAO E APRESENTAR OS RESPECTIVOS ESCLARECIMENTOS;

e APRESENTAR COPIA DO ALVARA DE CONSTRUGCAO E DO HABITE-SE.
CASO POSSUA OS DOCUMENTOS CITADOS, JUNTAR NOS AUTOS. EM
CASO NEGATIVO, INFORMAR EM PETICAO E APRESENTAR OS
RESPECTIVOS ESCLARECIMENTOS;

e APRESENTAR CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS JUNTO A PREFEITURA
MUNICIPAL E OUTROS ORGAOS PUBLICOS MUNICIPAIS -
CONCESSIONARIA DE DISTRIBUICAO DE AGUA, ETC. CASO POSSUA AS
DOCUMENTAGCOES CITADAS, JUNTAR NOS AUTOS. EM CASO NEGATIVO,
INFORMAR EM PETICAO E APRESENTAR OS RESPECTIVOS
ESCLARECIMENTOS:;

e APRESENTAR PLANILHA COM RELACAO DOS COMPROVANTES DE
PAGAMENTO DE TAXA DE ASFALTO E TAXA DE REGULARIZACAO DA
CONSTRUGAO. CASO POSSUA AS DOCUMENTAGOES CITADAS, JUNTAR
NOS AUTOS. EM CASO NEGATIVO, INFORMAR EM PETICAO E
APRESENTAR OS RESPECTIVOS ESCLARECIMENTOS;

e APRESENTAR PLANILHA COM RELACAO DOS COMPROVANTES DE
PAGAMENTO DE IPTU REALIZADOS, COM OS DEVIDOS COMPROVANTES,
BEM COMO CERTIDAO EXPEDIDA PELA PREFEITURA MUNICIPAL DOS
PAGAMENTOS REALIZADOS, QUANTO AO TEMA EM ESPECIFICO;

Rua Joao Bassora, 955, Jardim Bela Vista — Cidade de Nova Odessa/SP, CEP 13385 026 - Fone: 55 (19) 991475088.
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83
o DEMAIS DOCUMENTACOES / ESCLARECIMENTOS QUE SE ACHAREM
NECESSARIOS PARA ACLARAMENTO DOS FATOS TRAZIDOS NOS AUTOS.

NOTA: O Signatdrio registra que NAO FORAM
apresentadas documentagdes complementares.
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09 - CONCLUSAO

Apos avaliacdo detalhada do IMOVEL, “in loco”, e das
demais informagdes apresentadas nos autos, e com base na norma vigente,
utilizando-se os parametros e técnicas trazidas pelas NBR 14.653-1 e 14653-2
da ABNT, que aplica fatores de transposicao e correcdao, consubstanciadas
segundo técnicas de avaliacdes como as do IBAPE/SP, que contribuem para a
formacao e convicgao de valores, bem como pesquisas realizadas no mercado
imobilidrio da regidao da propriedade a ser avaliada, conclui-se que:

Baseado no levantamento realizando pelo Signatario,
quanto a area construida sendo que foi elaborada planta / croqui elucidativo do
imovel — parte edificada. Observou-se uma area TOTAL construida de 142,45
m2. O terreno possui 250,00 m2 (conforme documentacao juntada nos autos).
A area livre é de 107,55 m2.

O Signatario apresentou de forma detalhada e
minuciosa o desenvolvimento dos calculos para apuracao dos valores finais,
como pode ser observado no Topico 07 - Pesquisa, anadlise e avaliacao do
imovel. Em especifico foi apresentado com detalhes o demonstrativo dos
calculos no Tépico 07.06 - Calculo resultante do valor do imével. Para
esclarecer foram fornecidas as informacdes necessarias no Topico - 06.02 -
Descricdo do Imovel.

O valor apurado é de - VALOR TOTAL = Valor Final da
Construgao + Valor final do Terreno, sendo o valor devido: 186.075,00 + R$
187.111,84. O VALOR TOTAL = R$ 373.186,84 (trezentos e setenta e
trés mil, cento e oitenta e seis reais e oitenta e quatro centavos).

. Por derradeiro, e sendo do entendimento de VOSSA
EXCELENCIA, apés VOSSA SUPERIOR DE,CISAO, do exame e analise das
documentacdes geradas neste TRABALHO TECNICO DA PERICIA, o Signatario
se coloca a disposicao para possiveis novos esclarecimentos.
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10 - ANEXO

Imagem 105 - Documento / Lista de Presencga
Rua Adamastor Pirschner, n® 487, Jardim Santa Clara do Lago I, Hortolandia/SP.
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11 - ENCERRAMENTO 86

Dada por encerrada a missao, apresento o presente
LAUDO PERICIAL em 86 (oitenta e seis) folhas, apresentadas de um s6 lado,
que deverdo ser juntadas ao processo em epigrafe e devidamente numeradas,
na sequéncia devida.

Nova Odessa, 27 de margo de 2026.

JAIRO CEZAR COLOMBO
Perito Judicial
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