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1. INTRODUGCAO

Objetivo do Trabalho: Avaliar o imével, situada na Rua Rio Grande do Sul 251, esquina da

Rua Piaui - Matricula 30.018 1° RI - Araras - SP, pelo método evolutivo, resultando na
obtencao de seu valor de mercado, tendo como unico interessado RMoysés Leildes - Leiloeiro

Renato Schlobach Moysés, sendo o laudo para fins judiciais.

Responsabilidade pelo Trabalho: O trabalho é elaborado pela empresa OLV PERICIAS DE
ENGENHARIA E AVALIAGOES, pela sua DIVISAO DE AVALIACOES, que conta com a

colaboracdo de profissionais competentes e em condigcbes de executar com seguranca,

conhecimento e probidade a prestacao de servigos confiada.
Sigilo: O trabalho em sua plenitude é considerado pelo nosso escritério absolutamente
confidencial, sendo que, as informagbes adicionais e esclarecimentos posteriores s6 serao

fornecidos mediante solicitagdo, por escrito, do interessado.

Restricoes: Este trabalho ndo pode ser reajustado sem a devida analise técnica da empresa

responsavel.
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2. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

2.1. Da vistoria do imével

A vistoria foi realizada na data agendada do dia 19/11/2025 as 14hrs, com o engenheiro

designado dirigindo-se ao imével munido dos documentos processuais pertinentes. Entretanto,

0 acesso interno ao imével foi negado pelos inquilinos, por razées nao especificadas, limitando

a avaliagao aos documentos processuais, sem a inspegao in loco

Imével com caracteristicas multifamiliares, lote "desmembrado apenas fisicamente em 3

fachadas" estimado as metragens em 180m? construidos. Estado de conservagdo adotado

regular, idade estimada 30anos

2.2. Areas do imével

Foi verificado pela matricula e estimada as areas do imoével sendo:

Areas Matricula IPTU Estimado
Terreno 300,00 m? Nao recebido doc. 300,00 m?
Construgao Nao recebido doc. 180,00 m?
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2.3. Localizagao:

O imdvel em estudo situa-se na Rua Rio Grande do Sul 251, esquina da Rua Piaui — Araras -

SP. Durante a vistoria foi aferida a coordenada de localizagdo do avaliando: 22°22'22.76"S
47°23'25.89"W
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2.4. Estudo e Restrigoes:

2.4.1.Documentacao:

Foi recebida a matricula, 30.018, do 1° Cartdrio de Registro de Iméveis de Araras /SP

2.4.2.Desapropriagoes e Projetos de Melhoramentos Publicos:

Nao se observou a existéncia de projetos de desapropriagcdo e ou melhoramentos publicos que

afetem o imovel.

2.5. Caracteristicas Gerais e Particulares do Imovel:

2.5.1.Caracteristicas dos Logradouros:

A rua Rio Grande do Sul, possui uma largura de cerca de 8,00 m, em asfaltado e, em duas

diregdes.

i

Wity

W,

M-

Logradouro

2.5.2.Tipo de Ocupagao Circunvizinha:

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — Sdo Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com
Pagina 7 de 35


https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Avaliacoes e Pericios de Imoveis

O micro entorno do imével caracteriza-se zona marcante residencial, com comércios locais de

bairro

®

otiva Funilaria e Pintura . J|

Materiais para‘C

Imagem do entorno

2.5.3.Melhoramentos Publicos:

O local é servido por energia elétrica, esgoto sanitario, agua, pavimentagéo, telefone e

iluminagao publica.

2.5.4. Zoneamento

Imovel situado em zona denominada MISTA
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2.5.5.Terreno

O terreno do imével possui uma area de 300,00 m?, tendo se formato regular e a testada de

aproximadamente 10m

2.5.6.Construcao
Imével com caracteristicas multifamiliares, lote "desmembrado apenas fisicamente em 3
fachadas" estimado as metragens em 180m? construidos. Estado de conservagédo adotado

regular, idade estimada 30anos

Para efeito de calculo foi utilizando o CUB/SP multiplicado pelo indice IBAPE e o fator de

adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagéo.

Sendo o CUB/SP utilizado de novembro de 2025 sem desoneragéo, no valor de R$ 2.117,32/mz.

O indice do Ibape/SP utilizado foi o de casa simples, sendo utilizado 30 anos de idade aparente,

sua conservagao regular/ruim

Fachada 01
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Fachada 02
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3. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Relatério fotografico do imdvel abaixo:

| FACHADA AVALIANDO

FACHADA AVALIANDO NUMERO

= =

| » MEDIDOR | - | MEDIDOR

PLACA DA RUA LOGRADOURO
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PLACA DA RUA

A\

LOGRADOURO

VIZINHO
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4. VALOR DO IMOVEL:

A seguir, apresentamos tabela de elementos comparativos, que foram considerados como
validos por se referirem aos imoéveis com qualidades e localizacbes adequadas para efeito de

comparacgao, onde constam os dados e caracteristicas principais, bem como a fonte.
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[Amostra 2
Enderego: RUA GOIAS, 110 [Bairro: PARQUE INDUSTRIAL|
Cidade: ARARAS Estado: SP
Idade Aparente: 20 Oferta/Tr: cdo: OFERTA Datada P i 27/12/2025
Tipologia: CASA Classe: RESIDENCIAL  |Padrdo: SIMPLES
Conservagdo: REGULAR V. Construgdo: RS 259.390,96 |Vaga: 4 Quarto/Suite: 3

2 A. Terreno 350 Valor: RS 350.000,00 |Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 147 A. Terreno: 350 Vista: 1 Mult. Frentes: NAO

] CAsASI M 1 1764,564325 1 1
RE/MAX RENOVA | [Fone: [(19) 3352-1245
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-industrial-bairros-araras-com-garage m-247m2-venda-RS350000-id-2814202510/ ?source=ranking%2Crp
[Amostra 3
Enderego: RUA PEDRO DELLA COLETTA, 89 |Bairro: ARDIM SANTA OLIVIA
Cidade: ARARAS Estado: SP
Idade Aparente: 20 Oferta/Tr LELR OFERTA Data da Pesqui: 27/12/2025
Tipologia: CASA Classe: RESIDENCIAL  |Padrdo: SIMPLES
Conservagdo: REGULAR V. Construgdo: RS 197.631,20 |Vaga: 2 Quarto/Suite: 2
3 A. Terreno 200 Valor: RS 265.000,00 |Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 112 A. Terreno: 200 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

] 124 [CASASI M 1 1764,564325 1 1
RE/MAX RENOVA | [Fone: [(19) 3352-1245
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-santa-olivia-ii-bairros-araras-com-garagem-112m2-venda-RS265000-id-2852338034/ ?source=ranking%2Crp
rAmostra 4
[Endereco: RUA JULIO GUIDOTTI, 35 [Bairro: JARDIM ITAMARATY
Cidade: ARARAS [Estado: sp
Idade Aparente: 25 Oferta/Tr: c30:] OFERTA Data da Pesquit 27/12/2025
Tipologia: CASA Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES
Conservagdo: REGULAR V. Construgdo: RS 183.736,49 [Vaga: 2 Quarto/Suite: 2
4 A. Terreno 125 Valor: RS 219.900,00 [Andar: opografia: PLANO
A.Construida: 107 A. Terreno: 125 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

] 124 [CASASI M 1 1717,163459 1 1
Informante: | RE/MAX RENOVA | [Fone: [(19) 3352-1245
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-jardim-itamaraty-bairros-araras-com-garagem-113m2-venda-RS219900-id-2851784860/ ?source=ranking%2Crp
rAmostra 5
[Endereco: PRACA BARAO DE ARARAS [Bairro: CENTER MARTINI
Cidade: ARARAS [Estado: sp
Idade Aparente: 30 Oferta/Tr [IH OFERTA Data da Pesqui 27/12/2025
Tipologia: CASA Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES
Conservagdo:  [REGULAR / RUIM |V. Construgdo: R$ 190.605,14 [Vaga: 2 Quarto/Suite: 3
5 A. Terreno 250 Valor: RS 270.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 128 A. Terreno: 250 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

] 124 [CASASI M 1 1489,102687 1 1
Informante: | IMOBILIARIA HABITACIONAL [Fone: [(19) 3541-1478
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-center-martini-bairros-araras-com-garagem-128m2-venda-RS270000-id-2851858816/ ?source=ranking%2Crp
rAmostra 6
rEndereg:o: RUA DARLY GANDARA, 249 rBairro: 'ARQUE TIRADENTES
Cidade: ARARAS [Estado: sp
Idade Aparente: 35 Oferta/Tr [IH OFERTA Data da Pesqui 27/12/2025
Tipologia: CASA Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES
Conservagao: REGULAR / RUIM |V. Construgdo: RS 181.804,68 [Vaga: 0 Quarto/Suite: 3
6 A. Terreno 160 Valor: RS 230.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 132 A. Terreno: 160 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

] 124 [CASASI M 1 1377,308191 1 1

Informante: | RE/MAX RENOVA | [Fone: [(19) 3352-1245

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-tiradentes-bairros-araras-132m2-venda-RS230000-id-2784561022/?source=ranking%2Crj
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[Amostra 7
rEndereg:o: RUA ANGELINO FERREIRA VINAGRE rBairro: ESIDENCIAL PEDRAS H
Cidade: ARARAS [Estado: sp
Idade Aparente: 15 Oferta/Tr: LR OFERTA Data da P i 27/12/2025
Tipologia: CASA Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES
Conservagdo: REGULAR V. Construgdo: R$ 215.255,22 [Vaga: 3 Quarto/Suite: 2

7 A. Terreno 250 Valor: RS 296.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 100 A.Terreno: 250 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

L 124 [cAsA S| A 1 2152,552205 1 1

informante: | RE/MAX RENOVA | Fone: [(19) 3352-1245

ps://www.vivareal.com.br/imovel/casa-z-guartos-'ardim-residencial-gedras-preciosas-bairros-araras-com-garagem-100m2-venda-RSZ96000-id-2850748029/?50urcezrar\king%zg

rAmostra 10

[Enderego: RUA RIO GRANDE DO SUL, 401 [Bairro: ARQUE INDUSTRIAL]
Cidade: ARARAS [Estado: sp
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr 3 OFERTA Data da P i 27/12/2025
Tipologia: TERRENO Classe: RESIDENCIAL  [Padréo:
Conservagio: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0

10 A Terreno 1525 Yalor: RS 395.000,00 [Andar: Topografia: PLP:NO
A.Construida: 0 A. Terreno: 1525 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

informante: | CHAVES NA MAO [Fone: o

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-araras-parque-industrial-1525m2-RS395000/id- 25565476/

rAmostra 11

[Enderego: RUA HENRIQUE DIAS, 190 [Bairro: ARQUE INDUSTRIAL
Cidade: ARARAS [Estado: sp
Idade Aparente: 25 Oferta/Tr cao;| OFERTA Data da Pesqui 27/12/2025
Tipologia: CASA Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES
Conservagio: REGULAR V. Construgdo: RS 302.532,98 [Vaga: 0 Quarto/Suite: 0

1 1 A Terreno 298 Yalor: RS 395.000,00 [Andar: opografia: PLI-ENO
A.Construida: 204 A. Terreno: 298 ista: 1 Mult. Frentes: NAO

] 124 [cAsASI B 1 1483,004805 1 1

[informante: | L4S - PREMIER 4 Fone: [o

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-jardim-belvedere-de-298.00m-com-2-3024662074.html|
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Croqui das amostras

4.1. Tabela de Homogeneizacao
Foram considerados os dados referentes aos elementos comparativos, constantes da tabela

abaixo, devidamente homogeneizados, levando em consideragéo, para o calculo, a area de
terreno de 300,00 m?2.
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Homogeneizag¢ao para o avaliando

Amostra V. Unit. F.Fonte| F.Area | F. Comercializagdo | F.Transposicdo F. Topo 0 FAT Unit. Homog.
2 258,88 0,90 1,04 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04 242,15
3 336,84 0,90 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 288,18
4 289,31 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 233,39
5 317,58 0,90 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 273,09
6 301,22 0,90 0,92 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 250,61
7 322,98 0,90 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 277,73
10 259,02 0,90 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,23 285,65
11 310,29 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 278,80
Valor da Construgdo Sinduscon: RS 2.117,32 Média:| RS 266,20
Memoria de Calculo (Valor do Imével) Limite Max:| RS 306,13
Areas Valor Unitério Crgiilies Total Individual _".mS._. e Limite Min:| RS 226,27
F. Comercializagdo|Padrdo IB{Foc Liquidez TSTUDENT: 1,415
Area Terreno(m?): 300,00 | RS 266,20 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 79.859,62 Desvio Padrdo: 21,04
Area Constr. (m?): 180,00 [ RS 2.117,32 1,00 0,91 0,58 1,00 RS 201.595,97 iciente de Variagdo: 7,90%
ervalo de Confianga: 7,91%
. . ~ IC Superior: 276,72 3,95%
Valor Final de Avaliagao: RS 281.000,00 cimferion] 25267 356%
de Fundamentagdo:| Grau lI=7 ptos
" Grau de Preciso: Grau 111<30%
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Através da analise dos elementos comparativos € usando o campo de arbitrio do avaliador,
adotamos o ponto médio do intervalo de confianga obtido na tabela de homogeneizagao, por
conta das condigdes predominantes do imoével.

A ponderagao dos dados de mercado levantados, conduziu a um valor unitario médio de

R$ 266,20/m? de terreno, com intervalo de confianga entre o valor minimo de R$ 226,27/m? e o
valor maximo de R$ 306,13/m>.

Assim, calculando, temos:

Valor da Terreno = 300,00 m? x R$ 266,20 = R$ 79.859,62

Para o calculo da construgdo, foi utilizado a area de 180,00 m?, sendo seu calculo assim

realizado:
Valor de construgéo: 180,00 x R$ 2.117,32 x 0,91 x 0,58 = R$ 201.595,97
Ap6s os calculos de construgao e terreno apurado somamos para o valor total do imével sendo:

Valor de mercado = R$79.859,62 + R$201.595,97

Arredondando o valor temos R$ 281.000,00
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5. AVALIAGAO:

As premissas sobre as quais baseamos nosso trabalho para o escopo final, ou seja, a

determinacgao dos valores, foram as seguintes:
a) Fixagao clara do objeto avaliado;

b) O bem considerado como livre de: hipoteca, usufruto, arresto, vinculo, penhores,

desapropriages e/ou problemas varios que obstem o bom uso deles;
c) O valor fornecido é subentendido como para pagamento em janeiro de 2026
Concluindo, salientamos que os engenheiros, técnicos e demais elementos que participaram

desse trabalho e apds cuidadoso exame e discussdes do caso especifico, avaliaram o bem

objeto deste trabalho em:

VALOR DE COMPRA E VENDA:

VALOR DE MERCADO:
R$ 281.000,00

(Duzentos e oitenta e um Mil Reais)
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6. METODOLOGIA

A metodologia do presente trabalho sera a de dar um tratamento adequado e especifico a

avaliagao.
Conforme preceitua a norma NBR 14653, Partes 1 e 2, da ABNT. (Associagéo Brasileira de
Normas Técnicas) na avaliagao de imdveis urbanos podem utilizados os métodos diretos e/ou

indiretos.

Os métodos diretos classificam-se em:

6.1. Método Comparativo:
Aquele em que o valor do imdvel ou de suas partes constitutivas, € obtido através da comparagao
de dados de mercado relativo a outros de caracteristicas similares.

6.2. Método de Custo:
Aqueles em que o valor das construgdes e benfeitorias é resultado de orgamento sumario ou
detalhado ou da composi¢ao do custo de outras iguais as que séo objeto da avaliagédo (custo de

reproducdo) ou equivalentes (custo de substituigido).

Os meétodos indiretos classificam-se em:

6.3. Método da Renda:

Aquele em que o valor do imével ou de suas partes constitutivas, é obtido pela capitalizagéo da

sua renda liquida, real ou prevista.

6.4. Método Residual:
Aquele em que, a partir do valor total do imdvel, o do terreno é obtido através da subtragéo do

valor das construgdes e benfeitorias. Devera ser subtraida também, quando for o caso, a parcela

relativa a vantagem de uso ou renda do conjunto (conforme estabelece a norma).
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6.5. Método Evolutivo:

Aquele que identifica o valor de um bem a partir da soma de valores de todas as parcelas

componentes.

No caso de iméveis, pode ser expresso pela soma do capital-terreno, do capital-construgao e do
“terceiro componente”, representado pelo lucro imobiliario, ou “vantagem da coisa feita” ou “fator

de comercializagao”, entre outras denominagdes.
Nesse critério também as parcelas referentes a terrenos sdo geralmente obtidas pelo Método

Comparativo Direto ou Involutivo, e as referentes a benfeitorias por Métodos de Identificagéo do

Custo de Reprodugao.

Caso utilizado para o trabalho em questédo sera o Método Evolutivo para a apuragédo do valor

de compra e venda.
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7. CRITERIOS

Os critérios que adotamos nos nossos trabalhos de avaliagdo de imoéveis sdo os seguintes:

7.1. LOCALIZAGAO:
Séo fornecidos todos os dados para uma perfeita localizagdo do imoével, inclusive os logradouros
que o delimitam, com destaque para os principais acessos, além dos nomes do bairro, do
Municipio e do Estado.

7.2. RESTRIGOES:

Devem ser citadas todas as restrigbes governamentais que afetem o uso do imével, quer

Municipais, Federais ou Estaduais.

7.2.1.Zoneamento:
Deve ser citado o tipo de zona em que se situa o imoével (residencial, comercial, industrial, de

servicos, rural, etc.), completando-se o dado acima com as caracteristicas basicas da lei de

zoneamento (caso haja) que afete o local.

7.2.2.Enquadramento Fiscal:

Cita-se o enquadramento fiscal do imdvel, isto &, setor, quadra, distrito e/ou subdistrito, regidao

administrativa, bairro, zoneamento, Municipio e Estado.

7.2.3.Reaproveitamento:

Sempre que possivel deve ser feita uma apreciagdo sobre o grau de aproveitamento do imével

face as leis de zoneamento.

7.2.4.Desapropriagao e Melhoramentos Publicos:
Citam-se as desapropriagdes e/ou melhoramentos publicos aprovados ou em projeto, que afetem

0 imodvel, inclusive projetos viarios, tais como: vias expressas, metrd, suburbios e outros no

género.
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7.3. CARACTERISTICAS GERAIS LOCAIS:

7.3.1.Caracteristicas do Logradouro Publico:

Trata-se da descri¢cdo da rua, avenida, estrada, etc., sob o aspecto de largura, pavimentacao,

declividade e outros aspectos relevantes.

7.3.2.Melhoramentos Publicos Existentes:
Séo definidos os melhoramentos publicos existentes, tais como: guias e sarjetas, passeios, redes

de energia elétrica domiciliar e publica, redes de aguas pluviais, agua potavel e de esgoto,

telefone, arborizacao e servigo de coleta de lixo.

7.3.3.Meios Normais de Transporte:

Sao citados os meios normais de transporte de massa existente, tais como: 6nibus locais,

intermunicipais e interestaduais, metrd, trens de suburbios e outros.

7.3.4.Tipo de Ocupacgao Circunvizinha:
Trata-se de caracterizagdo da ocupagao circunvizinha, tipificando sua predominancia e definindo

O uso.

7.4. CARACTERISTICAS DO OBJETO DA AVALIAGAO:

7.4.1.Terreno:
Sao fornecidos dados quanto a topografia, natureza aparente do solo, formato, dimensdes e
area, bem como tipo de fechamento.
7.5. DADOS DO MERCADO IMOBILIARIO - IMOVEIS DE REFERENCIA:
O levantamento de dados do mercado imobiliario, proveniente de pesquisas no campo, nos
jornais, junto a proprietarios, corretores especializados e/ou imobiliarias, etc., fornece iméveis de

referéncia que, apods rigorosa qualificacéo e selecéo, sdo indispensaveis para a formulagao de

um valor de mercado consequente.
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Os imoveis de referéncia devem ser analisados, tendo-se em conta os seguintes fatores:

7.5.1.Equivaléncia de Situagao:

Quer quanto ao bairro, quer quanto ao zoneamento, coletando-se dados preferencialmente da

mesma zona geoecondmica.

7.5.2.Equivaléncia de Caracteristicas:

Os imoveis de referéncia devem ser os mais semelhantes possiveis ao objeto da avaliagao, no

que diz respeito a sua destinagao, grau de aproveitamento, caracteristicas e ambiéncia.

7.5.3.Equivaléncia no Tempo:
Os imoveis de referéncia obtidos deverdo apresentar, sempre que possivel, datas préximas do
dia da avaliagdo, dando-se preferéncia para os dados dos ultimos seis meses.
7.6. Homogeneizagao:
Todos os imoveis de referéncia coletados sofrem um processo de homogeneizagao, isto €, um
tratamento adequado para permitir uma comparacdo sem distorgdes com o imével objeto da

avaliagao.

Selecionamos em nossas pesquisas 0s elementos disponiveis que mais se assemelham as

caracteristicas fisicas, de ocupagéo e de localizagdo aos dos imoveis avaliados.

A fim de tratar os elementos coletados (dados do mercado) tornando-os homogéneos e

comparaveis aos do imével avaliado, utilizamos os seguintes fatores de correcao.

7.6.1.Fator de Fonte (Ff):

Quando o elemento é ofertado (jornais ou corretores), reduzimos o valor a vista em 10%, a titulo

de realizagcéo de negdcio.

7.6.2.Fator de Transposigao (Ft):

Tendo em vista as diferengas de localizagao, acesso, melhoramentos publicos e caracteristicas

de ocupagdo inerentes a cada elemento coletado, admitimos também os indices Locais (IL)
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publicados na Planta Genérica de Valores para transposi¢ao de cada um deles para o local do

imével em questao.

7.6.3.Fator de Padrao (FPa):

Leva em conta as caracteristicas construtivas da amostra em relagédo as do objeto.

7.7. Calculo dos Valores Homogeneizados:

Os valores homogeneizados (gi) de cada elemento comparativo sdo obtidos com a aplicagéo de

seguinte férmula:

qi = preco (R$ m? x (fatores de corre¢éo)

7.7.1.Calculo do Resultado Homogeneizado da Pesquisa (RH):

O resultado homogeneizado (RH), de uma pesquisa é obtido pela aplicagao de regressao linear

aos elementos comparativos, que possibilita a determinagéo do desvio padrao “s” e do intervalo

de confianga “IC” de amostra.

Esse resultado - RH - corresponde ao valor unitario basico do metro quadrado de um imovel

definido pela zona avaliatéria em que foi enquadrado o imoével avaliado.
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7.7.2.Calculo do Valor Final do Imoével:

O valor final é obtido pela aplicagdo da seguinte férmula geral:

V =Rhi x Sti x (fatores aplicaveis)

onde:

V = valor

Rhi = resultado homogeneizado da pesquisa correspondente ao imoével genérico.

Sti = area total
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8. METODO DE CUSTO

A ponderagao dos “imdveis de referéncia” e demais informagdes complementares coletadas, ja
anteriormente qualificadas, selecionadas e homogeneizadas é realizada por uma comissao de
avaliacdo, formada por experientes profissionais da é&rea da engenharia, economia,

administragéo e avaliagdo de uma maneira geral.

8.1. Custo de Reposicao das Construgdes e Benfeitorias:

Apods cuidadosa inspegao local, passa-se para o levantamento das quantidades. A seguir
pesquisa-se o preco dos materiais necessarios e mao-de-obra adequada bem como os valores

das leis sociais, BDI, etc., que compor&o os precos unitarios.

Assim, nos pregos unitarios indicados estara incluido tudo aquilo que é necessario para que se
tenha o servigo desejado. Pela multiplicagdo do valor unitario pelas quantidades encontradas,
resultara o valor de novo. Em alguns casos sao utilizadas “verbas” para execugao de servigos

especificos.

A depreciacdo sera resultante da idade e do estado de conservagdo em funcdo de métodos

correntes de calculo de depreciagéo.

Nota:

Os valores ponderados e homogeneizados servem para balizamento do valor final a ser adotado,

nao devendo, porém, ser considerado como indicacao definitiva do resultado final.
Finalmente, é a qualidade, o conhecimento e sensibilidade dos profissionais envolvidos, que

habilitam a comissdo de avaliacdo a manipular os dados concretos e objetivos das pesquisas,

das consultas e outras informacdes coletadas, sobre o valor apurado.
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9. CONCLUSAO:

Ao finalizar o trabalho em pauta, tendo em vista a capacidade e a responsabilidade da equipe
autora do presente trabalho, solicita-se que seja ela expressamente consultada sobre quaisquer
duvidas ou contestacdes oriundas deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa

mesma capacidade técnica e responsabilidade profissional.

O presente Laudo é composto de 28 folhas numeradas finalizando aqui em conclusdo sem
considerar os adendos., referindo-se ao imével situado na Rua Rio Grande do Sul 251, esquina
da Rua Piaui - Matricula 30.018 1° RI - Araras - SP, pelo método evolutivo, resultando na
obtencgao de seu valor de mercado, tendo como Unico interessado a RMoysés Leildes - Leiloeiro

Renato Schlobach Moysés, sendo o laudo para fins judiciais.

Sao Paulo, 05 de janeiro de 2026.

Eng.: Lucas Arantes de Araujo Oliveira OLV PERICIAS DE ENGENHARIA E
CREA: 5070435568-SP AVALIACOES
Responsavel Técnico CNPJ: 37.098.137.0001-30

CREA PJ 2497110
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10.ANEXOS
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2 1!
MATRICULA ] OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Valide aqui N 300 1 LIVRO N 2 ARARAS - SP
a REGISTRO GERAL SR
PN . .
M ) Araras, 2 jufo de 19997
IMOVEL: prédio, constante de casa de morads, terreno e quintal respectivos, no alinhamento da via

este documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/YYW5A-BC3FH-832SA-INMWS

~u | Ultimo ato praticado: Averbacdo n°® 09, em 16/06/2025

[=] Certiddo da matricula n°® 30018 - Protocolo n°® 150399 CNM 120550.2.0030018-51 [FICHA 001] fls. 368

publica, com frente para a Rua Rio Grande do Sui, n.° 251, esquina da Rua Piaul, cujo terrano é caracterizado
pelo lote n° 01, da Quadra 04, no loteamente denominado Parque Industrial, situado nesta cidade, comarca e
unica circunscrigéo imobiliéria de Araras, Estado de S#o Paulo, com a érea total de 300,00 metros quadrados,
e localizado no lado Impar do referido logradouro publico, na quadra completada pelas ruas Alagoas e
Maranhdo, medindo, .integraimente, na frente e nos fundos, trinta metros (30,00), e, dos lados dez metros
(10,00), confrontando do lado direito de quem da imévet olha para a rua Rio Grande do Sul, com a Rua Piaui,
do lado esquerdo, com o lote n.° 02, e nos fundos com o lote n° 20; cadastrado na Prefeitura Municipal de
Araras, 50b n.° 11.6.23.67.001-001/002.- - - == - mrsm s s mmm s m e m e M

PROPRIETARIOS:- 1% MARGAL CRISPIM DA SILVA, jardineiro, portador do RG. SSP/SP. n.° 13.645.605, ¢
do CiC. n.° 623.798.108-00, domiciliedo nesta cidade, na Rua Rio Grande do Sul, n.° 251; e, 2°0 ANTONIA
ALVES DAS FLORES auxmar geral, portadora do RG. SSP/SP. n.° 13.645.653, e do CIC. n° 017.448.648-02,

anesta RyA Jarbas Leme de Godoy, n.° 994, brasileiros, separados consensualmente.- - -

olhas 233, do livro 3-AB, desta Serventia, em dala de 24 de

R.01-M.30.018-DOAGCAD - Arards, 26 fie julho de 1999.- Doapores:- 1% MARGAL CRISPIM DA SILVA; e, 29
ANTONIA ALVES DAS FLORES\ jé devidamente qualificados- DONATARIOS:- 01) CELIA REGINA DA SILVA
PRON, brasileira, casada sob o regime da comunhéo universat de bens, depois do advento da Lei 6.515/77,
com LUIZ CARLOS ACACIO PRONI, conforme escritura de pacto antenupcial lavrada nas Notas do 2°
Tabelionato local, devidamente registrada nesta Serventia, sob n.° 921, fls. 021, da livro 3-C-Auxiliar, do lar,
portadora do RG 15.572.538-SSP/SP., e do CIC 044.214.558-65, sendo que o marido é brasileiro, montador,
portador do RG 11.716.362-SSP/SP., e do CIC 823.365.808-10, domiciliada nesta cidade, na Rua Hugo de
Campos Martins, n.° 708, e, 02) SELMA MARIA DA SILVA, brasileira, solteira, maior, estudante, portadora do
RG 19.577.540-SSP/SP e do CIC 087.142.438-06, domiciliada nesta cidade, na Rua Jarbas Lame de Godoy,
n°994.- TiTULO- Doaqéo FGRMADO TITULO- Escri -Pﬂblica de aoacao Iavrada em data de 03 de outubro

TOTL Rﬁ 320'31

R.2:M.30.018: USUFRUTO - Araras, 26 de julho de 1999.- PROPRETARIOS: 01) CELIA REGINA DA SILVA
PRONI, e seu marido LUIZ CARLOS ACACIO PRONI; e, 02) SELMA MARIA DA SILVA, todos jé qualificados.-
USUFRUTUARIOS- 19) MARCAL CRISPIM DA S!LVA e, 2° ANTONIA ALVES DAS FLORES, ambos j&

serd percebido em sua 1o(ahdade pelo usufrutuano
5 , Erasmo Faxina,

Ao Escrivio s R __295,38
RoEstado RS ___ 22716
8 Cart. Servent. ’?5,__,_1839 206
TOTAL Lo 287,20

BELOS PAC. Pi veinind 54/'51—~

Av,03.-

(continuag&o no verso)
Esta é a pagina 1 de um total de 4 - Apés, encontra-se o certificado n® 2025C906227 I

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003390-68.2017.8.26.0038 e cédigo N4eioOOP.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JEAN CARLO MONTEIRO GOMES DA SILVA, liberado nos autos em 17/06/2025 as 10:25 .
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Certidéo da matricula n° 30018 - Protocolo n® 150399

Ultimo ato praticado: Averbagdo n° 09, em 16/06/2025 CNM 120550.2.0030018-51 [FICHA

001-verso] fIs- 369

'

D ety Servent, R

Erasmo Faxina,

Ao Fserivio : RS ___ 283

SoToindo RS __0, L2
2 ——

i

Av.04-M.30.018:- OBITO:-
matricula n.° 113803 01/55 2017 4 00044 034
MARGAL CRISPIM DA/SILVA, CPF sob n° 6

portanto, CANCELAI i
128.065, de 07/06/
escrevente que di

SELO DIGITAL 47 120550331000006¢

A2
/s

verbagao da certidao pasy , pelo Registro Civil local, extraida dé
d sento de obito de
¢9ta cidade, aog/13/02/2017, ficando,

: enfe matpicula.- Prenotagdo n°
f ,“Thiago Rafael Marianno,

assisténcia judiciaria

de Direito da 1' Vara Civel Iocal

86/0038, que tra sﬁou em julg
IA DA SILVH PRONI, ja

/ ;
Av.08°M.30.018:- DIVQRCIO:- Kverbagéo da certiddo/Passada em 13/09/2021, pelo Registro Civil iocal,

, foi homologado o divércio entre LUIZ CARLOS ACACIO
Ilﬁcados, voltando a divorcianda a usar o nome de solteira,
0 n® 128.065, de 07/06/2022.- Araras, 11 de julho de 2022.-

processo n°®

. /
icial, __ ¢
i
R.OG-M.S%M 8:- PARTILHA
Vara el local, dos

Nagase, codlgo B1ABQ 4, requenda por LY ARLOS ACACIO PRONI e CELIA REGINA DA

L. b/ o de Souza Valle.-

SELO DIGITAY n° 12055032100 -
0 ofica, A / ’Antw

7 19105/2021, que transifou em julgado, parte ideal correspondente a 50% do imével
: , duzentog e um reais e sessenta e cinco

centavos), foi atribgida para a divorcia daCE A A, jaAualificada.- Prenotagdo n° 128.065,

de 07/06/2022.- raras, 11 de jutho d _AHjago Rafael Marianno, escrevente que

digitei e subscry R_Ogéﬂo Natal UCCE"&
Substituto

assisténcia judiciaria

Av.07-M.300018 - CODI
paragrafo Unico do a
feita a presente ave)

NACIONAL DE MATRICULA (CNM).- Araras, 02 de abril de 2024.- N

cd0 para constar cy€ esta matricula possm o Codi

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/YYW5A-BC3FH-832SA-JNMWS

f\ , Anténio Roberto de Souza Valle.-

° do Provimento n® 143 do Lonselho Nacional de Justlc;a, de 25 de abnl de 2023, é

., Jayme Canelli

os termos do

R.08- 30 018 PENHOI Araras 02 de abril de 2024.- Parte ideal correspondente a 50% do
matricula, foi penhorada

ara garantir a execugdo de divida no valor de R$ 48.839,85 (quarenta e oito mil,

imovel desta

oitocentos ¢ trinta e nove reais e oitenta e cinco centavos), conforme Certiddo de Penhora Online, protocolo
PHO00508165, expedida em 27/03/2024, as 14:38:12 hs, pelo 1° Oficio Judicial local, dos autos da agao de
execugdo civil, processo n°® 10084234620228260038, tendo como exequente, RASXID & RASXID -
SOCIEDADE DE ADVOGADOS, CNPJ sob n° 24.389.343/0001-58, e como executada, CELIA REGINA DA

(continuagdo as fls. 002)
Esta é a pagina 2 de um total de 4 - Apés, encontra-se o certificado n® 2025C906227
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Valide aqui
este documento

Certiddo da matricula n°® 30018 - Protocolo n° 150399 AL e

Ultimo ato praticado: Averbacdo n° 09, em 16/06/2025

" CNM 120550.2.0030018-51 [rrcaa oodfis- 370

MATRICULA

°30.018

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE ARARAS - ESTADO DE SAO PAULO
= /CODIGO NACIONAL DE SERVENTIAS (CNS) N° 12.055-0

Cédigo Nacional de Matricula (CNM) n° 120550.2.0030018-51

LIVRO Ne 2
REGJBTRO GERAL
(CONTINUAGAO)

SILVA, CPF sob
27/03/2024.- Eu

cudtada foi nomeada fiel depositaria.- Prenotagdo n° 140958, de
", Jayme Canelli Leme Escobar, escrevente que digitei e subscrevi.-

: Rogéri
O Oficial, Vi A Anténio Roberto de Souza Valle.- g Z ;‘g’?l Uccella
cyéu Rslt66.36 Estado RS// 8 Fazenda RS 32,36 Reg Civil RS 8,76 T.J. RS 11,42 WP, RS 7,99 Muricipio RS & 6 To:iulégozso 82

Av.09-M.30.018.- PENH(?’RA.- Araras, 16 de junho de 2025.- Parte ideal equivalente a 50.00% dc imével desta
matricula, foi penhorado para garantir a execugdo de c;nviaa no valor de R$ 22.588,22 (vinte e dois mil,
quinhentos e oitenta e oito reais e vinte e dois centavos)/ conforme Certiddo de Penhora Online, protocolo
PHO00573153, expedida em 13/Q 12025 as 14:06: 54’hs/ pele 1° Oficio Judicial local,-dos autos da agéo de
execugdo civil, processo n° 0003390-68.2017.8. 2§z0038 tendo como exequente, MARIANA ZORE ZORZO,
CPF n° 369.468.538-30, comé executados, 01)/KLEITON WILLIAN PRONI, CPF n° 360.900.568-80; e 02)
CELIA REGINA DA SILVA/CPF n° 044.214,558-65 e, como terceiro interessado, LUIZ CARLOS ACACIO

PRONI, CPF n° 823.365/808-10.- Foi noye/
Prenotagao n° 150 399/de 13/06/2025 -

fiel depositaria a executada, CELIA REGINA DA SILVA -

subscrevi.-

O Oficial,

SELO DIGITAL n" ﬁf’032100000009062 5251

/{ , Dijilianes Lucas Ramos, escrevente que digitei e

.//

Antdnio Roberto de Souza Valle.-

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/YYW5A-BC3FH-832SA-JNMWS

Esta é a pagina 3 de um total de 4 - Apés, encontra-se o certificado n® 2025C906227

continua no verso

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003390-68.2017.8.26.0038 e cédigo N4eioOOP.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JEAN CARLO MONTEIRO GOMES DA SILVA, liberado nos autos em 17/06/2025 as 10:25 .

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - https:/olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — Sao Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com

Pagina 32 de 35


https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Avaliages e Pericias de Imaveis

Certiddo da matricula n°® 30018 - Protocolo n°® 150399

o & . 371
Ultimo ato praticado: Averbacgéo n° 09, em 16/06/2025 CRM 120550.2.0030018-51 [FICHA' 002 VERSJF

Valide aqui
este documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/YYW5A-BC3FH-832SA-JNMWS

continua na ficha n®

Esta é a pagina 4 de um total de 4 - Apés, encontra-se o certificado n® 2025C906227
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Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/YYW5A-BC3FH-832SA-JNMWS

valdeaai ) Arqras - S@o Paulo

este documento

fls. 372

* ficial de Registro de Imouveis

Certiddo da matricula n® 30.018, emitida em 16 de junho de 2025
Codigo Nacional de Matricula n® 120550.2.0030018-51
Selo Digital n® 1205503C30000000906227258
Certificado n® 2025C906227

CERTIFICO que, a copia da matricula n® 30.018, contendo 4 (quatro) paginas, tem valor de
certiddo, conforme faculta o artigo 19, §1°, da Lei Federal n° 6.015/1973, expressando fielmente o que se
contém no original da matricula, refletindo a situacdo juridica do imével com respeito 3s ALIENACOES, ONUS
REAIS e PRENOTACOES, até o dia itil imediatamente anterior a presente data.- Serve a presente como
certiddo vintendria, no caso da abertura da matricula ou registro anterior ter sido feito ha mais de vinte (20)
anos (Prov. 20/93 da CGJ, publicado no DJE de 11/11/1991).-

CERTIFICO mais que, a presente certiddo, foi extraida sob a forma de documento eletrénico,

mediante processo de certificacdo digital, disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da MP 2200-2, de
24/08/2001 e do item 356, Cap. XX, das NSCG), devendo, para sua validade, autoria e integridade, ser
conservada em meio eletrénico, possuindo validade e fé piblica em todo o territério nacional,
mesmo quando impresssa em papel comum pelo usuério, nos termos do art. 19, §§ 5° e 7°, da Lei
Federal n® 6.015/1973.-

CERTIFICOmais efinalmente que, este certificado é parte integrante e inseparavel da certid3o, e
o ultimo ato praticado na matricula n® 30.018 é o constante da averbacdo n°® 09, em 16/06/2025.-

O referido é verdade e da fé.-

assinada digitalmente por DIJILIANES LUCAS RAMOS - ESCREVENTE

EMOLUMENTOS E RECOLHIMENTOS

Oficial | Estado | Fazenda | Registro Civil | Tribunal de Justica | Ministério Piblico | Municipio | Total
000 | o000 | o000 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | o000

Custas ao Estado, Municipio e Contribuicdo Previdendiaria recolhidas por verba.-
Valores correspondentes a0 custeio do Registro Qvil, Tribunal de Justica e Ministério PUblico repassades aos drgdos arrecadadores.-
Verifique a procedéncia desta certiddo em https://sdodigitd .tisp.jus.br/, lendo 0 QRCode impresso ou consultando pelo nimero do selo digital.-

Ruaiilio Mesquita, 879 - Centro - CEP 13600-061 - Tel. (19) 3547-7424 - WhatsApp (19)99834-1407 - E-mail: riararas@gmail. com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003390-68.2017.8.26.0038 e codigo N4eioO0P.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JEAN CARLO MONTEIRO GOMES DA SILVA, liberado nos autos em 17/06/2025 as 10:25 .
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