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AMOSTRA 02 — R2 — imével referencial 2

ﬁ. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS BEST FRIDAY DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCLAR IMOVELS ENTRAR

iicio f wends / SP / Lotes/Termnos & vends em Isgusriins [ DUAS _-.,.m;-;:!r;t; COMPRA

3 R$ 1.000.000
Lote/Terreno a Venda, 5000 m? por R$ _$
1.000.000 otesiios

DUAS MARIAS, [agusndns - 37 VER ND MAPA Cangaming R$2.200
FTi) R& Z:500

VENDA: R$ 1.000.000,00 — Terreno: 5.000,00 m2
Next Solugdes Imobiliarias — Telefone: (19) 2512-0000(19) 99912-0030

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-duas-marias-bairros-jaguariuna-5000m2-venda-
RS1000000-id-2495965576/
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AMOSTRA 03 — R3 —Imovel Referencial 03

@ venda 7N = Mensagem Seliciiz uma visita
. (=)@ @
R$ 1.000.000 SHNGLNE
+RS 1260 Condominio Entre em contato com Lurl Lulz para o Imdvel

em Duas Marlas, Jaguaritina
Terreno - 5300m*

fls. 393

VENDA: R$ 1.000.000,00 — Terreno: 5.300,00 m2
Dados do anunciante: Luri Luiz - Cédigo do anunciante: TEO0340 Céd. Imovelweb: 2972218986

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-duas-marias-2972218986.html
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AMOSTRA 04 — R4 — imovel referencial 4

--mﬁ Comprar~  Alugar ~ Bruneiar gritis

8 venda q v {? N A Mensagem Solicita Lma visita

R$ 950.000 SN NG

+ 15 1860 Candominin Entre em contato com Imobllidria Pagare
Negécios Imobilidrios para o imdvel em

Tetreno - 5000m’ Condominio Fazenda Duas Marlas, Jaguaritina

VENDA: R$ 950.000,00 — Terreno: 5.000,00 m2
PAGARE Negoécios Imobiliarios — CRECI: 31217
Fones: (19) 3291-7019 - (19) 98154-0444

https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/terreno-a-venda-no-condominio-fazenda-duas-marias-

jaguariuna-
sp/2972106124?utm source=Mitula&utm medium=CPC&utm campaign=c022c.p.geral mitula
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AMOSTRA 05 — R5 —imovel referencial 5

VENDAS HOME CASAS TERRENDS CONTATO
DUAS MARIAS

\enda de imdueis ne Candominio Fazenda Duas Marsas | Jagiariing - 52

Ligue 19 99603 1221

~VENDAS .
iy DUASMARIAS 77777
T COMBR

R$1.150.000,00
- - .
E-mail *

5 m mz Telefore ou Celular *
-

Vista privilegiada do por do sol.
Terreno com leve declive.

24 metros de testada, 61 metros aos fundos e laterais
com 149 118 metros.

VENDA: R$ 1.150.000,00 —Terreno: 5.040,00 m2
Condominio Fazenda Duas Marias, Jaguariuna/SP.
Contato: 19 9 9603 1221 | E-mail: vendasduasmarias@gmail.com

Jo&o Henrique Martini de Souza CRECI: 171.076 | Lupércio Toledo de Souza Neto CRECI: 104.214

https://www.vendasduasmarias.com.br/te034
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15) Tratamento Por Fatores - Método Ross-Heidecke

Depreciagdo € a perda de valor sofrida por um bem, podendo ser de ordem fisica ou
funcional. A depreciagao de ordem fisica e funcional, sdo aquelas que decorrem da idade e
uso continuo (ou falta) do imével.

A depreciacdo é um fator importante na avaliacido de um imével, pois na classificacdo do
padrao construtivo, leva-se em conta a época em que foi construido.

Existem inUmeros métodos para calcular a depreciacao fisica e funcional das construcdes,
e 0 mais usado € o método de Ross-Heidecke.

O critério especificado a seguir € uma adequagdo do método que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de construcao e de acabamento e o estado de conservacao da edificacdo
ao determinar seu valor de venda.

Antes de iniciarmos, a analise exploratoria dos dados, se faz necessario homogeneizar o
estado de Conservagdo do imovel, em relagdo a edificacdo, objeto da lide (LETRA F —
TABELA DE ROSS-HEIDECKE), utilizando tipos de construcio e padrées de acabamento
baseados nos Custos Unitarios PINI de Edificagoes com a tipologia: Residéncia térrea
padrao popular (63 m?), executada com alvenaria de blocos de concreto, vidros comuns em
caixilhos de aluminio, pintura interna e externa com caiagdo sobre massa grossa
desempenada e cobertura com telhas de fibrocimento; com objetivo de se encontrar o fator
que sera considerado na analise dos dados

Fator Ross considerado, considerando o Estado do imoével avaliando e as amostras
coletadas na regido.

https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

Sobre o imédvel avaliando lote de terreno tipo chacara:
1- Lote n? 11 — Quadra “D"”:

Sobre o imdvel avaliando - Lote n? 11 — Quadra “D” — Duas Marias - por se tratar de terreno,
nao existe depreciagao.

Pesquisa nas Tabelas de Fatores

Inclinagdo do Terreno:

Caido para os fundos de 5% ate 10% 0,90
Posicdo do Terreno em relacdo ao nivel da rua:
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m .90
Consisténcia do Terreno:
Terreno contiguo a corrego 0,80
ﬂ,ugﬂltidade de frentes: 1
Padrdo da construgao: 1
Padrao Alto 1,00
Total de fatores a aplicar ao Valor final do Imovel: 00,6480
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2 - Sobre o imdvel avaliando da edificagdao de 49,00m2 no lote de terreno tipo chacara:

- Custos Unitarios PINI de Edificagdes (CUB) - outubro/2022

Pesquisa na Tabela Ross-Heidecke
Estado de conservagdo: E
Entre reparos simples e importantes
Idade aparente do imovel: 30
Tipo do imovel: . ’ =
RESIDENCIAL - CASA - ECONOMICC, SIMLES ou MEDIO
Fator segundo a Tabela Ross-Heidecke: 54, 4% r

15.1.) Adequacdes e Homogeneizacao de Valores

Apesar da similitude dos imoéveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessarias aplicagdes de calculos para a correta obtencdo de realidades
homogéneas para a conclusdo apresentada. Seguem descricdo dos calculos
aplicados.

15.2.) Quanto aos precos do tipo oferta

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma “Oferta de Mercado”,
entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do
imovel, tornado necessaria a adequacio pela aplicagao de um fator redutor para adequa-los
ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2,1,3,4 (o qual versa que (“Os dados de Oferta
séo indicagbes Iimportantes do valor de mercado, entretanto, devem-se considerar
superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel,
quantifica-las pelo confronto de dados de transagdes”.), segue tabela com a aplicagédo de
fator de 10% (dez por cento) sobre o preco anunciado de cada imével nas condi¢des supra
descritas.

O Calculo da aplicagao do citado fator redutor foi obtido pela aplicagdo da seguinte formula:
Valor de mercado = valor anunciado — valor anunciado X 10

100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociacado” apresenta o valor a ser diminuido
do valor do anuncio a ordem de 10% (dez por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor
de mercado do m2” apresenta o valor reduzido de cada imével referencial, ja dividido pela
sua metragem quadrada apresentada na coluna “Area em m2 e a edificacdo de 49,00(m?2).
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Tabela homogeneizacao Venda
Tabela de Homogeneiza¢do de Valores de Imdveis
DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAQ (IA)
Enderego do !A:iRua Duatorze, 1093 - Lote 11 quacra D -Praga dos Gerdnios - Condominic Duas Marias - Jagauriung/SP
Terreno [mz]: 5.150,00
Construgio [m°): 45,00 idade do1A: a0
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS {Temenos) 10%
Areado 2
Forinda’ | elrdevends | AOIE N e Valor de mercado
Enderago Terreno ; Vendados 2 3
1 pesquisa dos Terrenos negociagao dom
(m) Terrenos
R1 |Amostra 01- Terreno/chidcara RL 5194,00 |Anincio RS 250.000,00 | RS 163,65 | RS {16,37)| RS 147.23
R2 |Amostra02-Terreno/chécara R2 5000,00 |Antncio RS 1.000.000,00 | RS “LPZGD,DD RS {20,00)| RS 180,00
R3 |Amostra 03 - Terreno/chécara R3 5300,00 |Andncio RS 900.000,00 | RS 169,81 | RS {16,98)( RS 152,83
R4 |Amosira 04 - Terreno/chicara R4 5000,00 |Andncio RS 950.000,00 | RS 190,00 | RS {15,00)| RS 171,00
RS |Amostra 05 - Temeno/chacara RS 5040,00 |Anuncio RS 1.150.000,00 | RS 228,17 | RS 122,82)| RS 205,36
AT 1= iy
Total: RS 55647
P ) S z SRR A
Médiade m- (total dividido pela quantidade de imdveis referenciais)s| RS~ 171,29
DADOS PARA CONVERSAO
| . |
Custo atual da construcdo no
padrio de acabamentodolA | RS 1.782,42
(PINI):
|
Valor da construgdo do Imdvel
& RS 87.338,58

em avaliagdo:

DADOS PARA DEPRECIACAO DO IMOVEL EM AVALIACAQ

Vida atil do 1A (em anos):

70

Estado de Conservagdo do IA:

indice na Tabela Ross-Heidecke: 54,40
Valord iado d truca
alor epre:n:a o dacons ru:ian RS 19.826.39
do Imdvel em avaliagao:
Valor do Terreno do imdvel em RS 282.166,84

avaliagdo:

Entre reparos simples e |F
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Valor Final Homogeneizado do Imovel em Avaliag.ﬁu:! RS 071.993,23 I
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16) Resultado Auferido:

A pericia e o Laudo Pericial do imével foram efetuados baseados na situacéao atual
do imével, considerando o LOTE DE TERRENO tipo CHACARA com area total de
5.150,00m2, e as benfeitorias realizadas a edificagdo com area total construida
constatada no espelho do IPTU/2022 do imével cadastrado na Prefeitura local de
49,00m2, conforme documentos comprobatérios constantes nos anexos deste
LAUDO PERICIAL. Obtemos valor médio do metro quadrado do TERRENO, e o valor
da edificacao (homogeneizada), obtendo-se o valor total do imével avaliando deste
Laudo, objeto nos autos do processo, conforme segue:

Valor Final Homogeneizado do imével em Avaliagio: R$ 921.993,23
(novecentos e vinte e um mil, novecentos e noventa e trés reais e vinte e trés centavos).

17) CONCLUSAO:

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e
por meio de tratamento técnico e ponderagéo de seus atributos, utilizando o Método
Comparativo de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de
homogeneizagéo a permitem a determinagao do valor levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuagdes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de
outros ramos da economia, conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado
do Imével objeto deste Laudo Pericial - Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica.

VALOR DE VENDA DO IMOVEL AVALIADO: R$ 922.000,00

(Novecentos e vinte e dois mil reais).
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18) Encerramento

Tendo concluido o presente laudo pericial em 47 folhas impressas em formato A4
em um s6 lado, se coloca a disposicdo desse Juizo para dirimir qualquer duvida
ainda existente, e por fim pede a juntada deste laudo aos autos.

Nestes termos,
Pede deferimento,

Jaguariuna, 08 de novembro de 2022.

SANDRA APARECIDA BENATI
CRECI/SP 183166-F -CNAI - 025556
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19) ANEXOS

19.1.) Matricula Imével n°. 17.467 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Jaguariuna/SP.

LIVRON'2 - REGISTROGERAL . QFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

"i'l.l'III’dLLLl'I. ["H_'Hl". R Bl A ER LSRRI LIRS T O T B PR,
17.468 ” 01 1 CNS 14.628-2 - Jaguariina, Z de mabe de I0018 -
IMOVEL: UM IMOVEL URBANO, CONSTITLADO PELA CHACARA N° 11

(ONZE) DA QUADRA “D" DO CONDOMINIO “FAZENDA DUAS MARIAS",
gituada nesie distrito, municipio e comarsa de Jaguarina-5P., medindo 50,00 m
{cinguenta metros) de frente para 2 Rua 14 (quatorze), do lado dimslo de gueam
do imtvel olha para a rua, mede 131.00 m (centoc & tinta = wm metros)
confrontando com & passagem de pedestres, e alravés desla oo a chacara n”
10 {dez); do lado eaguardo made 132,00 m (cento e @ dois metras)
canfrontando com a chacara n® 12 (doze); 8, nos fundos m 26,00 m (vinte &
neve mefros), confrontando com a chacara n® 02 (dois); com a area privativa de
§470,00 m® Area comum de 18011480 m* area total de §.771,1480 m?
comespondendo-ne a fragio kleal de 0, 2048% sobre o condominio.
IDENTIFICACAC CADASTRAL: Cagasirado na Prafsiiura Municipal local sob n?
070004, 1223, <——rmr i -

PROPRIETARIOS: NIRCLES MONTICELLI BREDA, portador da CRRG n°
3 8R0.371-55P/SP @ inscite no CPEME sob n® 324.361.818-53, casado em
Partugal, em 30 de Dezembro da 1871, com MARIA JOSE CALDAS RAMOS
BREDA, portadera da Cl-RG n® 7.558 824-8.5PISP., brasileiros, Eld'-n-_g_a.dns.
residentes @ domiciliados na cidade de S50 Pauwo-SP  na Rua Maria Figueiredo,
427, Paraiso. - sais s
REGISTROS ANTERIORES: R.01-6.393 (venda e compra de 50% do imavel),
ficha 01 e v*, datado de TA/02/1985; & R.06-6.383 (venda e compra de 50% do
imével), ficha 02, datade ge H2/03/1906, ambos do livro n° 2 do Oficial de
Registro de Imdvels da e Pedreira-3P

O Oficial, _m.’ﬂarluﬁ Alberto Sass Silva)

=,
V.01 — Jaguariina, B2 dehaio de 2018, —————————" i
TRASLADACAO DE PENHORAS: Procede-se a presente averbagac, de aficia,
para ficar constandn o sequinte: 1) que conforme a AV.18-6,393, fichas D405
do livio n® 2, do Oficial de Registro de Imdveis da comarca de Pedrela-SP.,
datada de 24 do Abrl de 20147, conforme certiddo de penhora transmitida par
meio elelrdnice em 23 de Marso de 2017, pelo 10° Oficio Civel da Comarca de
S80 Paulo-8P., nos autos da Agio de Execucdo Chil, nomers de ordem
{105R7BEE20158260100, onde Fgura como exequente a Sra, MARIA CRISTINA
APARECIDA DE SOUZA FIGUEIREDO HADDAD, mscrta no CPFMF sob ®
O0E 4B 538-07, @ como executado o Sr. NIRGLES MONTICELL!I BREDA, atrés
qualificada, o imovel objets desta matricula foi PENHORADO nos fermas do aulp
lavrado em 28/07/2016, para a garantis da divida no valor de R3 1.276.886 10
{um mithdo, duzentos e setenta e seis mil, oilocentos & oianta e seis reais e daz

[continua no verso |
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