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Lucas Modotte Bernardo

Engenheiro Civil

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

CREA N°. 5070798531

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA
UNICA CIVEL DA COMARCA DE COLINA - SP.

PROCESSO N°. 0000503-46.2024.8.26.0142

LUCAS MODOTTE BERNARDO, Engenheiro Civil,
Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA ACAO DE LIQUIDACAO POR
ARBITRAMENTO requerida por ZILDA HELENA MOREIRA MARCON
em face de MANOEL BARBOSA, dando por encerrado seus estudos,
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no

seguinte

L AUD O

Pelo qual, chegou aos valores apresentados na Tabela

ancxa.

Nestes termos,

Pede Deferimento.

Colina-SP, 29 de Julho de 2.025

LUCAS MODOTTE BERNARDO
CREA N°. 5070798531,

Cel.: (17) 9 9727-0207 e-mail: lucasmodottebernardo@gmail.com

Este dinmumeatic &adipidalorigiigh s sissiftadigitiitaftegyie PADEU GASKHANDRE VEEERMCAEROS @ORIbESA dehiusice dosistatiy Betdtaal® Salo Ratdto potddooEtio2S00120220625 £2:30:280lsabrindereryMGCNRZZD00 112368

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000503-46.2024.8.26.0142 e codigo GRbjUY.



fls. 200

Engenheiro Civil

Lucas Modotte Bernardo Avaliacdes e Pericias de Engenharia
CREA N°. 5070798531

VALOR DE MERCADO ATUAL DO IMOVEL
RESIDENCIAL URBANO SITUADO A RUA 4 N°. 81,
ESQUINA COM A RUA NATIVIDADE
CARMELITANA ARANTES, BAIRRO JARDIM
SIMOES, MUNICIPIO E COMARCA DE COLINA-SP,
MATRICULA N°. 28.937.

VALIDO PARA JULHO DE 2025:

VALOR DE MERCADO R$ 149.950.00

ATUAL (Cento e Quarenta e Nove Mil
Novecentos e Cinquenta Reais)

VALOR DO ALUGUEL RS 625.00 / meés
PELO USO EXCLUSIVO (Seiscentos e Vinte e Cinco Reais
por _meés)
Cel.: (17) 9 9727-0207 e-mail: lucasmodottebernardo@gmail.com
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I — Informacodes Preliminares

O presente LAUDO refere-se aos AUTOS DA ACAO DE LIQUIDACAO
POR ARBITRAMENTO requerida por ZILDA HELENA MOREIRA MARCON em
face de MANOEL BARBOSA, relativo ao Processo N° 0000503-46.2024.8.26.0142 em

curso na Vara Unica Civel da Comarca de Colina/SP.

Conforme r. despacho de Fls. 131, o signatario do presente Laudo foi nomeado
como Perito Oficial do Juizo para realizacdo da pericia com a finalidade de determinar o

valor de mercado e o valor de aluguel do imdvel objeto desta lide (Matricula 28.937).

Matricula N°. 28.937— “Um terreno sem benfeitorias, sob n° 1, da quadra “I’’,
com frente para a Rua Natividade Carmilitana Arantes, esquina da Rua 4, no Jardim
Simaoes, no distrito e municipio de Colina, desta comarca, com as seguintes medidas e
confrontagoes: - quem de dentro do terreno olha para a referida Rua Natividade
Carmilitana Arantes: pela frente em reta 3,00 metros, e mais 14,13 metros em curva, cujo
raio é de 9,00 metros, confrontando com a mencionada Rua Natividade Carmilitana
Arantes; pelo lado direito medindo 30,00 metros, e mais 14,13 metros em curva, cujo raio
é de 9,00 metros, confrontando com a mencionada Natividade Carmilitana Arantes, pelo
lado direito medindo, digo, 30,00 metros confrontando com o lote 2; pelo lado esquerdo
medindo 21,00 metros confrontando, com a referida Rua 4, com a qual faz esquina, e
pelos fundos medindo 12,0 metros, confrontando com o lote n° 10, todos da mesma quadra,
perfazendo uma drea total de 342,62 metros quadrados.”

Dessa forma, a finalidade precipua do trabalho € estimar o que segue:

Imoével residencial, situado na
Valor de mercado e o valor do aluguel Rua 4 N°. 81, esquina com a
pelo uso exclusivo do Imoével de Rua Natividade C. Arantes,
matricula N°. 28.937 do CRI de bairro Jardim Simoées —
Colina/SP Municipio e Comarca de
Colina/SP.
2
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IT — Vistoria

Conforme agendamento realizado as Fls. 190 dos Autos, no dia 04 de julho de
2025 as 16:30h ocorreu a vistoria no imdvel objeto desta lide. Estava presente, além deste

signatario, o Sr. Manoel - Requerido.

I1.1 — Localizacao

O imo6vel avaliando trata-se de um imdvel residencial urbano situado na Rua 4
N° 81, esquina com a Rua Natividade Carmelitana Arantes, no bairro Jardim Simdes,
Municipio e Comarca de Colina/SP, no quarteirdo formado pelas citadas Ruas e mais: Rua
Jodo Silveira e Rua 5. A reproducdo abaixo apresenta a localizagdo do Imével, bem como

dos elementos comparativos descritos no Anexo I:
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A regido do imdvel apresenta caracteristicas de uso misto, ou seja, residencial e

comercial. A area residencial € composta, em sua maioria, por casas térreas com padrao

construtivo variando de baixo a médio.

As atividades comerciais concentram-se principalmente ao longo da Avenida

Luis Lemos Tolédo, situada a aproximadamente 350 metros do imdvel, onde se encontram

estabelecimentos como supermercado, posto de combustiveis, loja de autopecas, entre

outros. Destaca-se, ainda, a presenga do Colégio Cecilia Meireles, localizado em frente ao

imodvel, com acesso pela Rua Natividade C. Arantes.

A regido possui os principais melhoramentos urbanos basicos, tais como:

I1.2 -

Iluminacao Publica;
Rede de esgoto sanitario;
Rede de energia elétrica;
Rede de agua;

Rede Telefonica;
Transporte Coletivo;
Coleta de lixo;

Guias e Sarjetas;

Pavimentacdo Asfaltica.

O Imovel

I1.2.1 — Cadastro e Registro

O imovel estd cadastrado na Prefeitura Municipal de Colina/SP sob a Inscricdo

N°. 443.64.52.091.00 e registrado no CRI local sob a Matricula N°. 28.937.

11.2.2 — Terreno

O terreno possui formato irregular, topografia plana e consisténcia seca. Esta

murado nas laterais e fundos. Possui, conforme a descricdo de sua matricula, as seguintes

dimensdes:
Frente (testada para a Rua Natividade C. Arantes) 3,00 m + 14,13 m (em curva)
Lateral esquerda 21,00 m
Lateral direita 30,00 m
Fundos 12,00 m
Area 342,62 m?
Frente projetada 12,00 m
Profundidade equivalente 28,55 m
4
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11.2.3 — Benfeitorias

Sobre o terreno previamente descrito ha uma residéncia erigida em alvenaria que

recebeu o numero 81 da Rua 4, bairro Jardim Simdes, municipio de Colina/SP.

A residéncia ¢ composta por sala, dois quartos, cozinha, drea de servico,

banheiro e varanda. A edificacdo encerra a area construida total de 66,05 m?, e encontra-

se em precario estado de conservagdo, aparentando uma idade de aproximadamente 35

(trinta e cinco) anos.

As principais caracteristicas construtivas e de acabamento sdo:

Forro - Ndo ha forro, apenas uma lona;

- Cimentado;
Piso
- Ceramico no banheiro;

Cobertura - Telhas ceramicas sobre estrutura de madeira;

- Tinta latex;
Paredes - Revestimento cerdmico em partes das paredes banheiro

e sobre a pia da cozinha;

- Ferro e vidro;
Esquadrias
- Portas internas de madeira.

Vide a seguir a planta baixa da edificacao:

5
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FOTO N°. 04

VISTA DA AREA DE SERVICO. E POSSIVEL NOTAR A AUSENCIA DE

REVESTIMENTO CERAMICO (AZULEJO) SOBRE O TANQUE.

B X
Cel.: (17) 9 9727-0207 e-mail: lucasmodottebernardo@gmail.com
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FOTO N°. 05

VISTA GERAL DA COZINHA, OBSERVANDO-SE AS JANELAS EM
FERRO E VIDRO. NOTA-SE A LONA FUNCINANDO COMO FORRO
SOB AS TELHAS DA COBERTURA.

11
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FOTO N° 06

VISTA DO CORREDOR DE ACESSO PARA UM DOS QUARTOS.
OBSERVA-SE AS PAREDES COM A PINTURA DANIFICADA POR

UMIDADE E FISSURAS.
12
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FOTO N°. 08
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VISTA GERAL DO BANHEIRO. NOTA-SE O REVESTIMENTO
CERAMICO NO PISO E NA PAREDE (AZULEJO) DE MODO PARCIAL,
E AS INSTALACOES ELETRICAS COM FIACOES APARENTES.

14

Cel.: (17) 9 9727-0207 e-mail: lucasmodottebernardo@gmail.com

Este dinumeatic &adipidaorigiigh @s sissittadigitibtaftegie PADEU GASKHHODRE VEEERMCEROS @ORibESa dehiustice dosistadin Bettacl® Salo Ratdto gotddooEtio2H 0012022025 18:30:28olsabrindererdWGCNRZFDOOMZEES .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000503-46.2024.8.26.0142 e codigo MimEuefiaD.



fls. 238

Engenheiro Civil
Avaliacoes e Pericias de Engenharia
CREA N°. 5070798531

Lucas Modotte Bernardo

FOTO N° 09

VISTA GERAL DO OUTRO QUARTO. NOTA-SE O FORRO COM
LONA. OBSERVA-SE, TAMBEM, O REPARO DE UMA FISSURA QUE
SE MANIFESTOU NA PAREDE.

15
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III — Metodologia de avaliacao

Para a determinac¢do do valor de mercado do imovel, sera utilizado

o Método Evolutivo.

O Método Evolutivo, conforme NBR 14.653:2019 (Avaliaciao de

Bens), identifica o valor do bem pelo somatoério de seus componentes:

1) terreno

2) benfeitorias

O valor do terreno sera obtido através do Método Comparativo

de Dados do Mercado enquanto o Valor das benfeitorias sera obtido

através do Método da Quantificacio do Custo.

Entdo, o valor total do imovel resulta da seguinte férmula:

VI =T+ CB) *FC

Onde:
VI = Valor total do imovel;
VT = Valor do terreno;
CB = Custo de reedicao da benfeitoria;
FC = Fator de comercializacio (FC =1).
18
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III.1 — Avaliacao do Terreno

A determina¢do do valor unitario de terreno (Vut) seguird as

diretrizes das Normas Brasileiras NBR 14.653-1:2019 (Avaliacio de Bens —

Parte 1: Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2:2011 (Avaliacoes de Bens

— Parte 2: Imoveis Urbanos), além da “Norma para Avaliacio de Imoveis

Urbanos - 2011”, eclaboradas pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
Desta forma, a avaliacdo do terreno sera executada com base no

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que analisa elementos

semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a
tendéncia de formacdo de seus pregos.
Para elementos que possuem benfeitorias, a determina¢do do Vut

(valor unitario de terreno) serd executada com base no Critério do Valor

Residual. Trata-se de um principio indireto que assume o valor do terreno
como a diferenca entre o valor do Imovel e das benfeitorias.

Estabelecida uma SITUACAO PARADIGMA, a homogeneizagio

das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos,
que, no caso, serd adotado o tratamento por fatores.

Os fatores deverdo ser aplicados na forma somatdria apos o ajuste
do valor original de transacdo ou incidéncia da elasticidade da oferta.

E necessario, primeiramente, considerar as influéncias de cada um
dos fatores utilizados na homogeneizacdo a condicdo paradigma. Apds a
aplicacdo e validag¢do de todos os fatores, na referida condig¢do, ¢ que devem
ser aplicados os ajustes referentes aos atributos especificos do Imdvel

avaliando, em relagcdo ao que foi adotado como paradigma.

19
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Na homogeneizacio dos valores dos comparativos, e a
consequente determinacio da média saneada (Vu), aplica-se a seguinte

formula:

_Vtx[14(XFn—1)]
w= At

Onde:

Vt = valor do terreno — RS;

Vu = valor unitario basico (estimado para a situacio
paradigma) — R$/m?;

At = Aarea do terreno — m2;

Fn = Fatores calculados para coeficiente de Testada (Cf),

de Profundidade (Cp), varias frentes etc.

II1.1.1 — Fatores da homogeneizac¢do dos elementos comparativos

a) Fator Oferta: Deduc¢do de 10% no preco das ofertas para cobrir

riscos de eventuais superestimativas de valores dos Imoveis ofertados
(Elasticidade dos Negodcios) — Fator Oferta = 0,90. No caso de transcrigdes
(vendas — negdcios realizados), ndo haverd o referido desconto.

b) Coeficiente de Frente (Cr): Consideracdo da valorizag¢do ou

desvalorizacdo do unitario em fung¢ao das testadas distintas das de referéncia,
com o emprego das formulas previstas na referida Normas:

Ctr = (Fr/Fp) se F,/2<F,<2xF,;

Ct = (Fr/2xFr)l se Fp>22xF;

Ct = (Fr/Fe/2) se Fy<F:/2

Ctr =1 seF,=F;

sendo
Fp, = frente projetada do lote (imodvel)
Fr = frente de referéncia para a zona adotada

f = expoente estabelecido de acordo com a zona adotada

20
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¢) Coeficiente de Profundidade (Cp): Consideracdo da

desvaloriza¢cdo do unitdrio em funcdo das profundidades dos lotes ndo

compreendidas no intervalo em estudo, ou seja, Pmi<P.<Pma. Para estes lotes,

serdo utilizados os critérios previstos na Norma com as féormulas:
Cp = (Pmi/Pe)P se 2 Pmi < Pe < Pumi
1/Cp = (Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)] (Pma/Pe)P} se Pma <Pe <3 X Pma
1/Cp = (Pma/3Pma) + {[1-(Pma/3Pma)] (Pma/3Pma)P} se Pe >3 X Pma
Cp = 2P se Pe <’ Pmi
Cp = 1 5¢ Ppi<P.<Pma
sendo
Pe = Profundidade equivalente
Pwi = Profundidade Minima para a zona adotada.
Pma = Profundidade Méxima para a zona adota

p = expoente estabelecido de acordo com a zona adotada

d) Atualizacio dos elementos de Pesquisa: Todos os Elementos

de Pesquisa foram colhidos hd menos de um ano, assim, os valores ofertados

ndo sofrerdo corre¢cdes. Portanto, nio haverd atualizacio de precos.

e) Fator de topografia: Valorizacdo ou desvalorizacdo do valor

unitario basico de acordo com a topografia do terreno, em elevagdo ou
depressdao. Para calculos desta natureza serdo usados os seguintes fatores

corretivos genéricos aproximados:

Situag¢do paradigma: terreno plano ..o, 1,00
Caido para os fundos até 5% .....cooovviiiiiiiiiii 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% .......ccooeiiiiiiiiiiiiiiiiinn. 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% .......cceoeiiiiiiiiiiiiiin.n. 0,80
Caido para os fundos mais de 20% .......c.ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiians 0,70
Em aclive até 10% ... .0,95
Em aclive até 20% ..o .0,90
Em aclive acima de 20% ..vvviiiiiii i .0,85
21
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Abaixo do nivel darua até 1.00m.............coooiiiiiiiiiiii .. 1,00
Abaixo do nivel daruade 1,00 até 2,50m............cooeviiiiiiiinn. .. 0,90
Abaixo do nivel darua 2,50m até 4,00m ..............cooeeiiiiiinnn . 0,80
Acima do nivel darua até 2,00m..........coovviiiiiiiiiiiiiin, .1,00
Acima donivel daruade 2,00m até 4,00m .........ccoovviiiiiinnn... 0,90

f) Fator Consisténcia: Para a valorizac¢dao ou desvalorizacdo do

valor unitario basico de acordo com a consisténcia do terreno serio

considerados os seguintes fatores corretivos:

- Situacdo paradigma: tEITeN0 SECO ..ovvvrrrrrierreeiieeireeneeanneananns 1,00
- Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta seu

acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢do mais

- Terreno situado em regido inundavel e que ¢ atingido ou afetado
periodicamente pela inundagdo..........oooviiiiiiiiiiiiiiii 0,70
- Terreno permanentemente alagado ...............ooviviiiiiiiiin. .. 0,60

g) Fator de frentes miultiplas (C.): Considerado na avaliag¢do de

terrenos em areas comerciais e de incorporac¢des, com os fatores aplicados

diretamente as areas minimas dos intervalos, dependendo da zona de

avaliacdo considerada.

Observando o local em que o Imével esta inserido, bem como o

padriao dos terrenos da regido, serio adotados parimetros proprios,

condizentes com a realidade “in loco”. Entao, tém-se:

Fr

f Ce Pmi Pma P Ar Fa Amin

10,00

0,20 | 1,10 | 30,00 | 60,00 | 0,50 | 300,00 | 1,00 150,00

No Tratamento por Fatores, a Norma orienta que devem ser

utilizados elementos comparativos amostrais os mais semelhantes possiveis

ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante o

mesmo, para mais ou para menos, sao levadas em conta. E admitida a priori

22
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a existéncia de relagdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos e
os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre no valor
original do elemento comparativo, na forma de somatorio.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera
considerado homogeneizante quando, apdés a aplicagdo dos respectivos
ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados
apresenta menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto anterior.

O resultado da aplicagcdo do conjunto de fatores deve, para atingir
Grau de Fundamentagdo II, estar contido no intervalo de 0,50 a 2,00 (a
metade e o dobro).

Apos a validacdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o
saneamento com a verificacdo da discrepadncia de 30% dos dados
homogeneizados, comecando-se o descarte pelo maior valor em mddulo.

Assim, a Média Saneada dos elementos homogeneizados sera determinada

descartando-se aqueles valores acima ou abaixo de 30% da mesma,
calculando-se novas médias e limites pelo mesmo principio.

Esta operacido sera refeita até que todos os elementos atendam
ao intervalo de mais ou menos 30% em torno da ultima média, garantindo
ao menos 05 (cinco) valores dentro do referido intervalo.

Assim, o valor do terreno sera dado pela seguinte expressao:

Vu

e ey

At

Onde:
VT = valor do terreno — RS;
Vu = valor unitario basico (estimado para a situacio
paradigma) — R$/m?;
At = area do terreno — m2;

Fn

Fatores calculados para coeficiente de Testada
(Cf), de Profundidade (Cp), varias frentes,

topografia, consisténcia etc.
23
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II1.2 — Avaliacao das Benfeitorias
A determinag¢do do valor de mercado das benfeitorias que existem

sobre o terreno também serd baseada nas Normas de Avaliagdo da ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), em especial a NBR 14.653-

2/2.011: Avaliacdoes de Bens, Parte 2 (Imdveis Urbanos).

O Método utilizado estda descrito no item 8.3.1, Método da

Quantificacio do Custo, conforme a seguir:

8,31 Método da guantificacdo do custo

Litilizado pars Identificar o cuesto de reedicio de benfellorias. Pode ser apropriado pelo custo unitério
Ddsco de construcEo ou por arcamenta, com oitagao das lones consuliadas

Assim, o valor das benfeitorias sera determinado com base no
CUSTO UNITARIO BASICO DA CONSTRUCAO CIVIL (CUB), indice
divulgado pelo SINDUSCON/SP - Sindicato da Industria da Construcio
Civil do Estado de Sao Paulo.

Entretanto, as edificagdes existentes no imodvel apresentam padrdo

construtivo “ECONOMICO” (tipologia descrita no estudo “Valores de

edificacdées de iméveis urbanos” publicado pelo IBAPE/SP - Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo):

LULLCHRE s CVE B0 A R O e W L R DR O
s an

B - POOHAD ECOMCMWIC T

Construidis sem preocupacka o pojet aguitetdnien, datitarendn distribisigha inteyna
hésics, composias gerslmente de dom aun man cemodos, eoaonba & benbeiro. Ba maeiona das
vezes 530 bérreas, erigidas =mestnrisna smples e abnenaria de tijolos de barmo oude blocos de
concieln, ictal ou parcialmente sevestids. Cobertura em laje pré-rmol dads impearmeabllizada
par procedsa simples ou telhas do cimoni o amiamo ou barmo sobee scbnnwa de madaina, po
d=ndo-apeesencar fornos. Aneas externasem cimsntado ristics o revestidas com caco de cera
mikea au simdlar Fachada: normalmeniz com embaco ou rebooo, podenda ter pibara comum

Camierizam-se pela uillmgoo de matedals construshens besicos £ pelo emprego de: acaba
mantes de gualidade infeion esonigos 8 o Gurs ciimd ook, Tats o o

Fisos: cimssuriacln, Coramica U Can O Cermmiia

Paredes: pirmura simples sobre ermbogo ou reboox barra impermedvel ow azul=jo comum
i s e s modhsdas eveniuaiments aie o LeTo

Fofros: sem ewestimenios ou gintura sobre embogo & seboro sobie a propeis | aje ou schie
macksa Ccomm

Instalagoes hidrdulicass mnimas, ceralane nt e embuttdas:ap el bos snEanas de oucs oo
muem e mers de modelo simples

instalagtes elétricas: surnanas, em geral embutidas 2 com rdmens minima de poatas de

bur interupioed p fomadas, #ilcando componerges comuns

Esguadrias:madeirs, aluminio com pefis econdmioos efou fero camam.
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Assim, aplica-se um fator corretivo ao valor do CUB (item R8 —
Padrdo Normal) no intuito de obter o correto valor por metro quadrado de

construcdo para o padrdao do imovel avaliando.

O coeficiente corretivo foi extraido da “Tabela de Coeficientes —

Base R8N”, também publicada pelo IBAPE/SP, conforme a seguir:

INTERVALD DE
GCLASSE GRUPO PADRAO ] VALORES
Minime | Medi | M
R , R e e
| 1.1.2- Padelio Semglas oAz [ik].1 0,180
| 1.2.1- Pagriio Rustico | o3ep | 0420 | 0480
| 1.2.2- Padrao Prolstano 0452 0576 0,660
[ 1.2.3 Pasan Ecanémico 067z | o7ee | o800
| 1.2.4- Padriin Simples og1z 1,088 1,200
1.2- CASA :
| 1.2.5 Padrin Mado 1212 1,386 1,560
| 12,6 -Padrio Superion 1,872 1.07E 1,980
1.2.7- Padrio Fino 1802 2436 2,880
1- RESIDENCIAL | 1.2.8 -Padrio Luxo Acima de 2,89

Além disso, na norma NBR 14653/2.011: Avaliacoes de Bens,
Parte 2 (Imoveis Urbanos), em seu subitem “8.3.1.3 — Depreciacdo Fisica”,
aponta-se a possibilidade de emprego de coeficientes de depreciacio que

levem em conta a idade e o estado de conservacio.

8.31.3 Depreciacao fisica

D caleulo da depraciacas fisica pode sar reafzado de forma aralilica — por mewo de arcaments
necessarns i recomposica do imdwel na condigio de nove = ou por meio da aplicacio de cosficients
de depreciacas, que keve em conla a dade e o eslado de corssrvacio. Esse coelicienle deve ser
aplicado sobre o valor depreciave|

Assim, para a depreciacdo serd adotado o METODO DE VALOR
DECRESCENTE no qual o valor da benfeitoria diminui de acordo com sua

idade aparente, segundo uma porcentagem fixa do valor inicial:

25
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Ky =(1—R)"

razdo de depreciacdo e n, a

, onde Kq ¢ o coeficiente de depreciagdo, R ¢ a

idade aparente.

Segundo o estudo realizado pela Comissdao de Peritos nomeados

pelo Provimento N°. 2/86 dos M.M. Juizes de Direito das Varas da Fazenda

Municipal da Capital, as razdes de depreciagdo (R) a serem consideradas sdo

as seguintes:

Barracos 4,0%
Residéncias proletarias rusticas, médias ou comerciais 1.5%
Residéncias médias superiores ou luxo 2,0%
Apartamentos e escritdrios 2,5%
Armazéns industriais 1,5%
Construgdes de madeira 4,0%

Portanto, para o

determinado através da seg

caso em questdo, o valor das benfeitorias sera

uinte expressao:

CB=A*Vux(1—-R)"

sendo:

CB = Custo para reedicio das benfeitorias;

A = area construida do imovel;

Vu = valor unitario da construcio;

R =razio de depreciacio (1,5%);

n = idade aparente.
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II1.2.1 — Grau de Fundamentacao

Segundo a referida Norma, no item “9.3 — Método da quantificacido

de custo”, pode-se encontrar a tabela (Tabela 6) que norteia a determinacéo

do Grau de fundamentacdo para a metodologia empregada neste trabalho:

Tabela & = Grau de fundamentacio no caso da utllizacio do método
da quantficacdo de custo de benfeltorias
. -y Grals
e ESCTIGA0
[} i I
Pala utilizagac
e Pe ar: che cusla uritar
T Pela slaboracin I .'II:l.LI.|I|IErJ.Ii_.A:I:|J de custo le custa unitario
Estirmaliva unitario basico para bBasico pars projela
1 ce orcamento, No 2
do custo dirsto : S projato somelbants ao dilerente do projeto
rRinima sinlético L 1 ;
projeta padran padreao, com os
diavidas ajuslas
2 BD Calculado Justificada Arbatrado
Laloulada por
levantamanto
cha cusia de !
recuperagan do bem Calculada por metodos
Phipscisoiin para deixd-lo no técrecos consagrados,
3 ek astado de novo consderando-se idade. Arbitrada
wida Ol & sstada de
o CONSSIVACHD
Casos de bens
novios ou projetos
hupotéticas

Portanto, o Laudo esta enquadrado no Grau II de

Fundamentacio para a avaliacio da benfeitoria.

Quanto ao Grau de Precisdo, este ndo se aplica para metodologias

que ndo empregam tratamento estatistico.
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II1.3 — Avaliaciao do valor locativo do imovel

Para a Avaliacdo do valor locativo do imével podem ser

empregados basicamente dois Métodos:

I11.3.1 - Método Comparativo

O Método Comparativo consiste essencialmente na comparacdo de
aluguéis conhecidos de imdéveis que possuam caracteristicas comparaveis as
do imdvel avaliando, a fim de que ndo se produzam resultados distorcidos da
realidade.

Desta forma, para se obter o correto valor locativo, os elementos
comparativos devem ter as mesmas caracteristicas do Imdvel avaliando.

Portanto, os seguintes fatores devem ser ponderados:

° Atualizacio (época do contrato de locacdo);

. Periodicidade de Reajuste (trimestral, semestral ou anual)
. Luvas (no caso de comércio);

° Localizacido, padriao construtivo e idade;

° Area Construida;

° Utilizacido do Imdvel (comercial ou residencial);

Devido a dificuldade de obten¢do de elementos com as mesmas
caracteristicas (localizagdo, padrdo construtivo, idade aparente etc.) do

Imoével avaliando, este Método pode determinar valores distorcidos.

Por esta razio, este Método nio sera utilizado para o caso em

questao.
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I11.3.2 — Método da Rentabilidade

Para o calculo do valor do aluguel do Imével, emprega-se uma

taxa de renda liquida anual, determinada sobre o capital (terreno +

construc¢io).
Isto significa dizer que o Imovel proporcionaria ao proprietario

uma renda mensal sobre o seu valor de mercado.

Este Método, consagrado no meio das avaliagcdes, vem sendo
utilizado ha muito tempo, apresentando valores condizentes com o mercado
imobilidrio de aluguéis, e, portanto, serd o Método adotado por este
signatario.

Analisando-se o mercado imobilidrio local, pode-se notar que a
taxa de rentabilidade atualmente praticada para Imoéveis similares ao
avaliando ¢ de 4% a 6% ao ano, sendo menores para Imdveis com expressivo
valor de mercado e maiores para Imodveis comerciais de padrdo alto
localizados no centro.

Sera adotada uma taxa média de 5% ao ano sobre o valor total

do imovel, estando assim, condizente com a atual rentabilidade dos aluguéis,

bem como com a realidade local.

Assim, tem-se:

VI 1

VA =
12

onde:

VA = Valor do aluguel mensal;
VI = Valor do Imével;

i = taxa anual (5 % ).
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IV — Calculo do valor do imovel

IV.1 — Terreno

Através dos Critérios fixados no capitulo anterior, tem-se para o imovel em

questdo:

Vu
[1+(XFn—1)]

V't = At

onde:
Vu= R$ 315,26 / m? - Conforme Média Saneada em Anexo I
A¢ = 342,62 m?

Para a homogeneizagdo, além do fator oferta, considerou-se apenas o fator
testada. Os demais fatores resultaram em um coeficiente de variacdo igual ou maior que o

valor unitario.
Portanto, Ce (frentes multiplas) = Cp (profundidade) =1

Como o imovel avaliando possui 12,00 metros de frente projetada, tem-se:

Cf imével avaliando = 0,964 19.

Substituindo e calculando:

315,26

Ve =
1+ (0,96419 — 1)

* 342,62

VT = R$ 112.026,00 (JULHO/2025)
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IV.2 - Benfeitorias

O Valor atual do CUB — Custo Unitario Basico divulgado pelo

SINDUSCON/SP - Sindicato da Industria da Construc¢do Civil do Estado

de Siao Paulo (no item R8N — com desoneragdo) - é de R$ 1.980,15/m?2.

Conforme esclarecido no item “IIl.2 - Avaliacdo das

Benfeitorias”, foi realizada uma corre¢do no valor do CUB (R8N),

adequando o valor unitario ao padrdo construtivo do imdvel avaliando.

O coeficiente corretivo para o padrdo observado foi aplicado ao

valor atual do CUB (Padrio Econdmico Minimo = 0,672 x 1.980,15)

totalizando um valor unitdrio de R$ 1.330.66/m?.

A partir deste valor corrigido, ainda devem ser descontadas

algumas parcelas do valor total do Vu, considerando as caracteristicas

observadas in loco. A analise foi classificada em duas parcelas, sendo:

Residéncia e Varanda, levando em conta suas caracteristicas construtivas.

Para Residéncia (57,72 m?) foram feitas as seguintes

consideracgdes:

- 90% dos valores referentes as esquadrias, pois ndo héd porta em

um dos quartos;
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- 40% dos valores referentes aos revestimentos, uma vez que ha

azulejo apenas de modo parcial no banheiro, ndo ha forro e nos demais

ambientes o piso é cimentado;

- Desconsideram-se os valores referentes a impermeabilizacdo e

servigos complementares.

Deste modo, o valor por metro quadrado de construcdo para este

caso foi estimado em RS 1.075,17, representando 54,29 % do valor do CUB

atual.

Para a Varanda (8,33 m?) foram feitas as seguintes consideragdes:

- 40% dos valores referentes a infraestrutura e superestrutura, pois

trata-se de uma cobertura simples;

- 10% dos valores referentes aos revestimentos, considerando o

piso cimentado;

- Desconsideram-se os valores referentes a vedacdo, esquadrias,

instalag¢des, pintura e vidros — pois as paredes anexas a varanda ja foram

consideradas na parcela “Residéncia” — bem como impermeabilizagcdo e

servigos complementares.

Deste modo, o valor por metro quadrado de construgdo para este

caso foi estimado em R$ 275,45, representando 13,91 % do valor do CUB

atual.
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A tabela a seguir apresenta um resumo das considerag¢des feitas:

HABITACIONAL RESIDENCIAL PADRAO ECONOMICO

Valor do CUB Julho/2025

laalP Salo Rardto potddcoEto2S0 T 2002025 B4:30:28olsabruinderertMGCNRZZD00 12388

Parcelaem Residéncia Varanda
Etapas Construtivas relagao ao Valorezs caracteris.ticas AT caracteris.ticas e
valor total | (R$/m?) construtivas (R$/n?) construtivas (R$/Y)
(%) (%) (%)
Servigos Preliminares 0,75 9,98 100 9,98 100 9,98
Movimento de Terra 0,50 6,65 100 6,65 100 6,65
Infraestrutura 3,50 46,57 100 46,57 40 18,63
Superestrutura 10,75 143,05 100 143,05 40 57,22
Vedagao 10,00 133,07 100 133,07 0 0,00
Esquadrias 12,00 159,68 90 143,71 0 0,00
Cobertura 11,00 146,37 100 146,37 100 146,37
Instalagdes Hidraulicas 12,00 159,68 100 159,68 0 0,00
Instalagdes Elétricas 4,50 59,88 100 59,88 0 0,00
Impermeabilizagdo e Isolagdo Térmica 0,75 9,98 0 0,00 0 0,00 33
Revestimentos (pisos, paredes e forros) 27,50 365,93 40 146,37 10 36,59
Vidros 1,50 19,96 100 19,96 0 0,00
Pintura 4,50 59,88 100 59,88 0 0,00
Servigcos Complementares 0,75 9,98 0 0,00 0 0,00
Custo Global / m? 1.330,66 1.075,17 275,45

Portanto, aplicando a depreciacdo para uma idade aparente de 35

anos para as parcelas “Residéncia” e “Varanda”, tem-se:

(R$1.075,17 - 57,72 m? + R$275,45-8,33m?) - (1 —0,015)3°

CB

R$37.917,44 (JULHO/2025)
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IV.3 — Valor total do imoével

O valor do imével, conforme o Método Evolutivo, se dad pela soma
do valor do terreno com o custo das benfeitorias.

Portanto, calculando, tem-se:

Vl= VT + CB

VI =R$ 112.026,00 + R$ 37.917,44
VI = RS 149.943,44 (JULHQO/2025)

Arredondando:

RS 149.950,00 (JULHO/2025)

(Cento e Quarenta e Nove Mil Novecentos e Cinquenta Reais)

IV.4 — Valor do aluguel pelo uso exclusivo do imovel

Adotando a taxa de renda liquida de 5% ao ano sobre o valor do imdvel, tem-se:

_ VIxi

A
v 12

VA =RS 624,79 /més (JULHO/2025)

Arredondando:

RS 625.00 /més (JULHO/2025)

(Seiscentos e Vinte e Cinco Reais)
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V — Conclusio

Este signatario obteve os seguintes valores para o Imével urbano situado a
Rua 4 N°. 81, bairro Jardim Simées, Municipio e Comarca de Colina-SP, valido para

Julho de 2025:

VALORES PARA O IMOVEL AVALIANDO
VALIDOS PARA JULHO DE 2025:

RS 149.950.,00
VALOR DE MERCADO

ATUAL (Cento e Quarenta e Nove Mil
Novecentos e Cinquenta Reais)

VALOR DO ALUGUEL PELO RS 625.00 / més
USO EXCLUSIVO (Seiscentos e Vinte e Cinco Reais
por més)
VALOR DO ALUGUEL DE

RS 14.375.00

30/08/2023 ATE OS DIAS

ATUAIS (30/07/2025) — 23 | (Quatorze Mil Trezentos e Setenta
e Cinco Reais)

MESES

De acordo com as diretrizes da norma NBR 14653-2:2011, a avaliacio do valor
do terreno pelos fatores de homogeneizagio atingiu Grau de Fundamentagio II e Grau
de Precisio III. A avaliacdo das benfeitorias também atingiu Grau II de

Fundamentacio.
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VI - Quesitos

A Requerente formulou quesitos as Fls. 146/147 dos Autos:

a) Qual o valor aproximado de mercado do imével objeto da pericia no
momento atual, levando em conta suas caracteristicas (metragem, a localizagdo, critérios
técnicos e pardmetros da Sinduscon-SP, padrdo, idade da obra e materiais, valor do metro
quadrado na regido; considerando, também, se possivel, imoveis semelhantes negociados na
regido, quadras e bairro — para servir como parametro)?

R. Favor reportar-se a conclusio do Laudo.

b) Qual o valor aproximado da locagdo de tal imovel, considerando as
caracteristicas do item “a” e imoveis semelhantes no local e regido?

R. Favor reportar-se a conclusio do Laudo.

¢) E correta e justa a adogdo das regras citadas no item 1.1 acima, ou seja, o
percentual de 0,5% de aluguel sobre o valor de mercado do imdvel, como frequentemente
vimos em alguns Laudos Judiciais?

R. Favor reportar-se ao item “II1.3 — Avaliaciao do valor locativo do imovel”.

d) Queira, finalmente, prestar ao Juizo quaisquer esclarecimentos
complementares que considere uteis ao feito.

R. Favor reportar-se ao corpo do Laudo.
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VII — Encerramento

Dando por terminado seu trabalho de avaliagdo, digitou o presente L A U D O

que se compde de 37 (Trinta e sete) paginas assinadas digitalmente pelo perito.

ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO

Colina-SP, 29 de Julho de 2025.

LUCAS MODOTTE BERNARDO
CREA N°. 5070798531
37
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ANEXO 1
PESQUISA DE MERCADO

(17) 9 9727-0207

Lucas Modotte Bernardo
Cel.:




fls. 238
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : Proc. 0000503-46.2024.8.26.0142 - Jardim Simdes 28/07/2025
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2025 - SAO PAULO - SP
OBSERVAGAO:
Setores: 1 - Jardim Santa Lucia / 2 - Jardim Simdes / 5 - Loteamento Polizelli
ZONA DE AVALIAQAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL/COMERCIAL HORIZONTAL MEDIO 10X30
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,10 30,00 60,00 0,50 300,00 1,00 150,00
FATORES
FATOR iNDICE
[] LocadlizagGo 1,00
& Testada 12,00
|:| Profundidade
|:| Frentes Multiplas Sim
[ Area
|:| Topogrdfia plano
[] Consisténcia seco
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MATRIZ DE UNITARIOS

NUm. | Endereco V‘."?'. Homogeneizacdo Vqria?ao Vqri‘?gao
Unitdrio Paradigma | Avaliando
X 1| Rua Dr. Oscar Pinheiro Barcellos ,SN 397,06 345,66 0.8706 0,9998
g 2| Rua Adriano Augusto Cabral ,SN 397.18 387,38 0,9753 1,0000
x 3| Rua Adriano Augusto Cabral ,SN 397,18 387,38 0,9753 1,0000
X 4| Rua Seis ,SN 255,00 255,00 1,0000 1,0001
X 5| Rua Seis ,SN 255,00 255,00 1,0000 1,0001
X 6| Rua Jodo Silveira ,SN 300,00 261,17 0,8706 0,9997
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DADOS DO AVALIANDO

APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

fls. 282

Tipo : Terreno
Cliente : Vara Unica Civeld
Arean?: 342,62

VALORES UNITARIOS

Local : Rua Natividade C. Arantes S/N ao lado n°. 0308 Jardim Simdes COLINA -

e Colina
Modalidade : Venda

Distribuigdo espacial

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 28/07/2025

D6 @ORiIbESa dehiusice dosistatiy Betdtaal® Salo Ratdto otddooEtio2S0012022625 B2:30:280lsabruindereryMGCNRZZD00 112368

Média Unitdrios : 333,57 Média Unitdrios : 315,26
Desvio Padrdo : 71,55 Desvio Padrdo : 65,60
- 30% : 233,50 - 30% : 220,68
+ 30% : 433,64 + 30% : 409,84
Coeficiente de Variagdo : 21,4500 Coeficiente de Variagdo : 20,8100
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdo GRAU 111 GRAU 11 GRAU | 11 p
1 Carac. do imovel avaliando Completaquanto atodas & Completaqto aos fatores D Adog o de sltuag &o D 3
variéveis analisadas usados no tratamento paradigma
Quantidade minimade
12 5 3
2 dados de mercado usados I:I & D 2
Identificag@o dos dados Apresentagdo deinform refatodas Apresentagdo deinform refatodas I:l Apresentagdo inform refatodos as
demercado ascaractdos dos dados analisados m ascaractdos dos dados analisados caractdos dados ref aos falores D 3
Intervado de justede cada .
4 fator e p/ 0 conj de fatores 080a1.25 m 0.50a2,00 D 040a250*a D 3
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 315,26
TESTADA: 0,0400 PROFUNDIDADE  0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 326,97000
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 112.027,
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

16

INTERVALO MINIMO : 275,73
INTERVALO MAXIMO : 354,79

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO : 370,07

283,87

GRAU DE PRECISAO: Il

Este diorunesatic &agipiddorigifgih @ls isaidadigitibitainegnie PEDEU
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO AVALIANDO




DADOS DA FICHA 1

fls. 288

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : COLINA - SP - 2025
iNDICE DO LOCAL: 0,00

SETOR: 1 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZACAO

g UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/07/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Dr. Oscar Pinheiro Barcellos

COMP.: aoladon®. 515
CEP :

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : Jardim Santa Lucia
UF: SP

NUMERO : SN
CIDADE : COLINA - SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO & REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m?: 680,00 TESTADA - (cf) m 20,00  PROF.EQUN. (Pe): 34,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

Proprietario

Sr. Juacir

VALOR VENDA (RS$) : 300.000,00

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (17)-991708864

Terreno a venda no bairro Jardim Santa Lucia, medindo 680,00 m? sendo 20 metros de testada por 34 metros da frente aos fundos. Terreno

encontra-se murado.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp:
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA Ft:

0,00
-0,13
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02:

FT ADICIONAL 03:

FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONAL 05:

FT ADICIONAL 06 :

VALORES/VARIACAO
0,00 VALOR UNITARIO : 397,06
000  HOMOGENEIZACAO : 345,66
0,00 VARIACAO : 0,8706
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,9998
0,00
0,00

Este dinzumeatic &odipidalorigiigh s sissifadigitiitaftegyie PADEU GASKHANDRE VEEERMCAEROS @ORIbESA dehiustice dosistatiy Betdtaal® Salo Ratdto potddooEtio2S00120220625 £2:30:280lsabruindereryMGCNRZZD00 112368

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000503-46.2024.8.26.0142 e codigo MimEuefiaD.



‘qudeprsuyy 061p00 8 2110°92°8 7202 9-£0S0000 0ssa20.d 0 swloyul ‘op ojuswnoogeloualsjuonluge/bd/eybipeised/iq-snl-dshyfess//:sdyy ays o assaoe ‘[eulblio o Jsjuod eied
GYRALL D0ALEENIDNA SIS MDSI087:A1 €98 REGHIZA0/EEORE0EID MpieL OFS QDB QPersES0P SDBNTIER EEAIMDY G QERONCTISE A FMINKNMGTY NI dvd andeyeliiz) Opapesesse i o e 00D DeeunTp ajsJ

©
@
«
]
S
5
4
z
w
s
w —
—
w
o o
x z
E o
z 2
o
)
(T
<
oZ
O
o]
[
o
'ril
o)
oz
—
(]
O
w
oz
wn
N
o
N
« & &
Z X a
<[5 § 3
Tlo & ©
C-
- 1< ..
F.w.: m
<|o & =
ald 35 <
a O o
< @ (Y]
» |8 w o
o w
Sles:8
(=1 I e U
<|= 2 0%
D « w T
Qlz a » ©



DADOS DA FICHA 2

fls. 28%

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : COLINA - SP - 2025
iNDICE DO LOCAL: 0,00

SETOR: 2 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZACAO

g UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/07/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Adriano Augusto Cabral
COMP.: prox. da Av. Eng. Luis PicBAIRRO : Jardim Simdes

CEP :

DADOS DA REGIAO

UF: SP

NUMERO : SN
CIDADE : COLINA - SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO & REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m?: 339,90 TESTADA - (cf) m 11,33 PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 150.000,00
Corretor Fernando

Sr. Fernando Pereira Urruchia

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (17)-992401271

Dois lotes a venda no Jardim Simdes. Quadra ainda sem construgées. Estdo sendo ofertados, cada um, por R$ 150.000,00. Medem 11,33 x

30,00m, totalizando 339,90 m?.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp:
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA Ft:

0,00
-0,02
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02:

FT ADICIONAL 03:

FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONAL 05:

FT ADICIONAL 06 :

0,00 VALOR UNITARIO : 397,18
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 387,38
0,00 VARIACAO : 0,9753
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
0,00
0,00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: COLINA - SP - 2025 NUMERO ELEMENTO : 2
DATA DA PESQUISA : 28/07/2025
SETOR : 2 QUADRA :

CHAVE GEOGRAFICA :

FOTON° 1

FOTON° 2

FERNANDO

PEREIRA URRUCHIA

CODDETOROQ IOVHID
Crilys> Yoregd

RN A e T ] ...chk v 99’2‘0 0"1 m
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DADOS DA FICHA 3
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA : COLINA - SP - 2025
iNDICE DO LOCAL: 0,00

SETOR: 2 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZACAO

g UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/07/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Adriano Augusto Cabral
COMP.: prox. da Av. Eng. Luis PicBAIRRO : Jardim Simdes

CEP :

DADOS DA REGIAO

UF: SP

NUMERO : SN
CIDADE : COLINA - SP

MELHORAMENTOS :

&PAVIMENTACAO & REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m?: 339,90 TESTADA - (cf) m 11,33 PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 150.000,00
Corretor Fernando

Sr. Fernando Pereira Urruchia

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (17)-992401271

Dois lotes a venda no Jardim Simdes. Quadra ainda sem construgées. Estdo sendo ofertados, cada um, por R$ 150.000,00. Medem 11,33 x

30,00m, totalizando 339,90 m?.

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp:
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAFIA Ft:

0,00
-0,02
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

FT ADICIONAL 01 :

FT ADICIONAL 02:

FT ADICIONAL 03:

FT ADICIONAL 04 :
FT ADICIONAL 05:

FT ADICIONAL 06 :

0,00 VALOR UNITARIO : 397,18
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 387,38
0,00 VARIACAO : 0,9753
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : COLINA - SP - 2024
SETOR: 2 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZACAO

g UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/07/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Seis

COMP.: em frente n°. 330
CEP :

BAIRRO : Jardim Simdes
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : COLINA - SP

MELHORAMENTOS :
[IPAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m?: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF.EQUNV. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:
Trés lotes vizinhos, cada um com 300 m?, a venda no bairro Jardim Simoes.

VALOR VENDA (R$) : 85.000,00
Corretor Rodrigo O Machado
Sr. Rodrigo

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (17)-991237880

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02:
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 :
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

VALORES/VARIACAO
0,00 VALOR UNITARIO : 255,00
000  HOMOGENEIZACAO : 255,00
0,00 VARIACAO : 1,0000
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : COLINA - SP - 2024
SETOR: 2 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZACAO

g UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/07/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Seis

COMP.: em frente n°. 320
CEP :

BAIRRO : Jardim Simdes
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : COLINA - SP

MELHORAMENTOS :
[IPAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m?: 300,00 TESTADA - (cf) m 10,00  PROF.EQUNV. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:
Trés lotes vizinhos, cada um com 300 m?, a venda no bairro Jardim Simoes.

VALOR VENDA (RS) : 85.000,00
Corretor Rodrigo O Machado
Rodrigo O Machado

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (17)-991237880

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02:
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 :
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

VALORES/VARIACAO
0,00 VALOR UNITARIO : 255,00
000  HOMOGENEIZACAO : 255,00
0,00 VARIACAO : 1,0000
0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0001
0,00
0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : COLINA - SP - 2025
SETOR: 5 QUADRA: iNDICE DO LOCAL: 0,00

DADOS DA LOCALIZACAO

g UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 28/07/2025
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Jodo Silv eira

COMP.: ao lado n®. 45
CEP :

BAIRRO : Loteamento Polizelli
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : COLINA - SP

MELHORAMENTOS :
[IPAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [JTV A CABO

[X] REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

AREA (Ar) m?: 900,00 TESTADA - (cf) m 30,00  PROF.EQUN. (Pe): 30,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : plano

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:

Terreno inteiro murado, localizado a 50 metros da Avenida Luis Lemos Toledo. O
encerrando a area total de 900 m?.

VALOR VENDA (RS) : 300.000,00
Ivanoff Imoveis

https://w w w .rodrigoivanoffimoveis.com.br/

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (17)-992541211

lote possui formato quadrado, comlados de 30,00 metros,

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 :
TESTADA Cf : -0,13 FT ADICIONAL 02:
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03:
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 :
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAFIA Ft : 0,00

0,00 VALOR UNITARIO : 300,00
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 261,17
0,00 VARIACAO : 0,8706
0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 09997
0,00
0,00

Este dinzumeatic &odipidalorigiigh s sissifadigitiitaftegyie PADEU GASKHANDRE VEEERMCAEROS @ORIbESA dehiustice dosistatiy Betdtaal® Salo Ratdto potddooEtio2S00120220625 £2:30:280lsabruindereryMGCNRZZD00 112368

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000503-46.2024.8.26.0142 e codigo MimEuefiaD.
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13t ale .-.-l-] a =1 Calculo de Atualizacao Monetaria

g o e . P WA

Dados basicos informados para calculo
Descri¢ao do calculo

Valor Nominal R$ 149.950,00
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/07/2025 a 01/07/2026
Dados calculados

Fator de correg¢do do periodo 365 dias 1,047977
Percentual correspondente 365 dias 4,797711 %
Valor corrigido para 01/07/2026 =) RS 157.144,17
Sub Total =) R$ 157.144,17

Valor total =) R$ 157.144,17

Retornar Imprimir



