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1. INTRODUGAO

Objetivo do Trabalho: Avaliar o imével da Matricula 46.430 Apto 12 BL 29 Condominio

Residencial Victério Arthur Corrocher. R. Jodo Buzo, 965 - Jardim Nova Olinda, Araras - SP,

13602-130, pelo método comparativo, resultando na obtengao 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 AVALIAGCOES, pela sua DIVISAO DE AVALIACOES, que conta com a

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

conhecimento e probidade a prestagao de servigos confiada.
Sigilo: O trabalho em sua plenitude é considerado pelo nosso escritério absolutamente
confidencial, sendo que, as informagbes adicionais e esclarecimentos posteriores sé 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 imovel
A vistoria foi realizada na data agendada, com o engenheiro designado dirigindo-se ao imével
munido dos documentos processuais pertinentes. Entretanto, o acesso interno ao imével foi
negado “Camila Cristina Martins, inquilina ndo estava sabendo de nada sobre a vistoria e ndo
conseguia contato com a proprietaria do imovel”

2.2. Areas do imével

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

Areas Matricula IPTU Estimado
Terreno - Nao recebido doc. 44,83m?
Construgao Nao recebido doc. 2

2.3. Localizagao:

O imdével em estudo situa-se na R. Jodo Buzo, 965 - Jardim Nova Olinda, Araras - SP, 13602-
130. Durante a vistoria foi aferida a coordenada de localizagdo do avaliando: 22°21'58.84"S
47°24'21.23"W
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2.4. Estudo e Restrigoes:

2.4.1.Documentacao:

Foi recebida a matricula, 46.430, do 1° Cartério 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 R. Jodo Buzo, possui uma largura de cerca de 10,00 m, em asfaltado e, em duas dire¢des.

Logradouro
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2.5.2.Tipo de Ocupacgao Circunvizinha:

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

bairro

2.5.3.Melhoramentos Publicos:

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

iluminagao publica.

2.5.4. Zoneamento

Imével situado em zona denominada Residencial

2.5.5.Terreno

O imdvel possui uma fragao de 0,462931% sobre o terreno.

2.5.6.Construcao
Trata-se de um condominio de apartamentos popular de mesmas tipologias e padrdes.

Imével avaliando possui 44,83m? de area privativa com direito de uso de 1 vaga de garagem

indeterminada e descoberta.
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3. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Relatério fotografico do imdvel abaixo:

PLACA DA RUA

LOGRADOURO EXTERNO

LOGRADOURO EXTERNO

FACHADA CONDOMINIO

FACHADA CONDOMINIO

e -

DO CONDOMINIO

LOGRADOURO INTERNO

LOGRADOURO INTERNO
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FACHADA IMOVEL NUMERO ESTA TAMPADO PELO TELHADO

4. VALOR DO IMOVEL:

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

comparacgao, onde constam os dados e caracteristicas principais, bem como a fonte.
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[Amostra 1
[Endereco: CONDOMINIO PARQUE ANGRA DOS REIS [Bairro: ABITACIONAL NAR(
Cidade: ARARAS [Estado: P
Idade Aparente: 5 Oferta/Tr: g OFERTA Data da P i 17/12/2025
ipologia: APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES

Conservagdo: BOM V. Unit. Privativo: [ RS 4.615,38 [Vaga: 1 Quarto/Suite: 2

1 A. H i 39 Valor: RS 180.000,00 [Andar: Topografia:
A.Construida: 39 A. Terreno: ista: 1 Mult. Frentes:

Informante: | PROFESSOR WELLINGTON Fone: [(19) 98202-8686
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-araras-conjunto-habitacional-narciso-gomes-RS180000/id-31475004/
[Amostra 2
[Enderego: CONDOMINIO PARQUE ANGRA DOS REIS [Bairro: ABITACIONAL NARQ
Cidade: ARARAS [Estado: sp
Idade Aparente: 5 Oferta/Tr: : OFERTA Data da P i 17/12/2025
Tipologia: APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES
Conservagao: BOM . Unit. Privativo: | RS 3.244,90 |Vaga: 1 Quarto/Suite: 2
2 A H i 49 Yalor: R$ 159.000,00 [Andar: Topografia:
A.Construida: A. Terreno: ista: Mult. Frentes:

PROFESSOR WELLINGTON Fone: ﬂ19) 98202-8686
tps://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-araras-conjunto-habitacional-narciso-gomes-RS159000/id-31723515/ ?relatedAds=tr

[Amostra 3
[Endereco: RUA SOROCABA, 13 [Bairro: JARDIM SAO JOAO
Cidade: ARARAS [Estado: P
Idade Aparente: 10 Oferta/Tr: : OFERTA Data da P i 17/12/2025
Tipologia: APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES
Conservagdo: BOM V. Unit. Privativo: [ RS 2.909,09 [Vaga: 1 Quarto/Suite: 2

3 . H i 55 alor: R$ 160.000,00 [Andar: Topografia:
A.Construida: 55 A. Terreno: ista: 1 Mult. Frentes:

Informante: | DANIEL RAGAZZO CASTRO Fone: [(19) 99109-0899
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-araras-jardim-sao-joao-RS160000/id-35169629/
rAmustra 4
[Endereco: R. JOAO BUZO, 965 [Bairro: JD NOVA OLINDA
Cidade: ARARAS [Estado: P
Idade Aparente: 20 Oferta/Tr 3 OFERTA Data da Pesqui 17/12/2025
Tipologia: APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES
Conservagdo: REGULAR V. Unit. Privativo: [ RS 1.628,37 [Vaga: 1 Quarto/Suite: 2
4 A. Hi i 44,83 alor: RS  73.000,00 [Andar: Topografia:
A.Construida: 44,83 A. Terreno: ista: 1 Mult. Frentes:

] 132 [APARTA M 1 0 1 1

Informante: | PIRCELLI LEILOES Fone: [site
https://www.picellileiloes.com.br/lotes/4048-0001-apartamento-terreo-44-83m-res-victorio-arthur-corrocher

rAmustra 5

[Enderego: R. JOAO BUZO, 965 [Bairro: JD NOVA OLINDA

Cidade: ARARAS [Estado: P

Idade Aparente: 20 Oferta/Tr. 3o TRANSACAO [Data da Pesq 17/12/2025

Tipologia: APARTAMENTO Classe: RESIDENCIAL  [Padrdo: SIMPLES

Conservagdo: REGULAR V. Unit. Privativo: | RS 1.338,39 [Vaga: 1 Quarto/Suite: 2

5 A. Hi i 44,83 Valor: RS  60.000,00 [Andar: Topografia:
A.Construida: 44,83 A.Terreno: ista: 1 Mult. Frentes:

Informante: | CHAVES NA MAO Fone: [site

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-araras-jardim-nova-olinda-46m2-RS60000/id-30747035,
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Croqui das amostras

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

abaixo, devidamente homogeneizados, levando em consideragdo, para o calculo, a area

privativa de 44,83m?
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Amostra V. Unit. F.Fonte | F.Area | F. Comercializagao | F. Transposi¢do F. Padrao Foc F.Vaga F. Andar FAT Unit. Homog. W m
1 4615,38 0,90 0,97 1,00 1,00 0,69 0,80 1,00 1,00 1,00 0,46 1902,85 a ©
2 3244,90 0,90 1,02 1,00 1,00 0,69 0,80 1,00 1,00 1,00 0,51 1503,45 m ‘H
3 2909,09 0,90 1,05 1,00 1,00 0,82 0,84 1,00 1,00 1,00 0,71 1847,57 8 o
4 1628,37 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1465,54 M %
5 1338,39 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1338,39 W o
Média:| RS 16156 | =
Memoria de Calculo (Valor do Imével) Limite Max:| RS 2.095,03 m W
i - Fat A in: i =
Areas Valor Unitério EaE i (e o Total Individual .m o.~ 2 Limite Min:| RS 1.128,09 1 |
F. Comercializa¢ao|Padrao IBJFoc Liquidez TSTUDENT: 1,533 %) m
Area Terreno(m?): 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 Desvio Padrdo: 249,09 W %
Area Constr. (m?): 44,83 [ RS 1.611,56 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 72.246,18 iciente de Variagdo: 15,46% m %
I
ervalo de Confianga: 21,20% H (%))
B |
. . ~ . m IC Superior:| 1782,35 10,60%| AN »
Valor Final de Avaliagao: R 72.000,00 Cinferior] _1aa076] o] ©
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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$ 1.611,56/m? privativo construtivo, com intervalo de confianga entre o valor minimo de R$
1.128,09/m? e o valor maximo de R$ 2.095,93/m?2.

Assim, calculando, temos:

Valor privativo = 44,83 m? x R$ 1.611,56= R$ 72.246,18

Arredondando o valor temos R$ 72.000,00
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5. AVALIAGAO:

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

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

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

desapropriagdes e/ou problemas varios que obstem o bom uso deles;
c) O valor fornecido é subentendido como para pagamento em dezembro de 2025.
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$ 72.000,00

(Setenta e dois 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 avaliacdo 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 composig¢ao do custo de outras iguais as que séo objeto da avaliagédo (custo de

reproducdo) ou equivalentes (custo de substituigido).

Os métodos indiretos classificam-se em:

6.3. Método da Renda:

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

sua renda liquida, real ou prevista.

6.4. Método Residual:
Aquele em que, a partir do valor total do imével, 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 sado 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 questdo sera o Método Comparativo para a apuragéo do

valor de compra e venda.
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7. CRITERIOS

Os critérios que adotamos nos nossos trabalhos de avaliagdo de imdéveis 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 imével (residencial, comercial, industrial, de

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

zoneamento (caso haja) que afete o local.

7.2.2.Enquadramento Fiscal:

Cita-se o0 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:
Sao 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 formulagéo 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 avaliagao, 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 realizagéo 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 sédo obtidos com a aplicagéo de

seguinte férmula:
gi = preco (R$ m? x (fatores de corregéo)
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
avaliagdo, 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 depreciacao 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 indicagao 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 informacgdes 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 audo é composto de 23 folhas numeradas finalizando aqui em conclusdo sem
considerar os adendos., referindo-se ao imével da Matricula 46.430 Apto 12 BL 29 Condominio
Residencial Victério Arthur Corrocher. R. Jodo Buzo, 965 - Jardim Nova Olinda, Araras - SP,
13602-130, pelo método comparativo, resultando na obtencao de seu valor de mercado, tendo
como unico interessado a RMoysés Leildes - Leiloeiro Renato Schlobach Moysés, sendo o

laudo para fins judiciais.

Séao Paulo, 17 de dezembro de 2025.

OLV PERICIAS DE ENGENHARIA E
CREA: 5070435568-SP AVALIACOES

Responsavel Técnico CNPJ: 37.098.137.0001-30
CREA PJ 2497110

Eng.: Lucas Arantes de Araujo Oliveira
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