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CONSIDERACOES PRELIMINARES
e

) presente laud S2 apuraca "
ol 26 & d P st R ¥
26.008 do 2° Ca

Sorocaba — Estado de S3o Paulo

Um terreno denominado GLEBA “A” situad M

Aragoiaba da Serra, desta Comarca, com area de 81.675

dentro das seguintes divisas: co rad Port

Cruz e por ele desce com o beirdo: faz

por esle até as divisas da Gleba "B", de Celestina Mana das Dores z
z, ponto do comego

sobe por esta, até o corrego da Cru

A4 nar
e Pa

A signataria foi honrada com sua nomeagdo para Perita do Juizo as fls

avaliar o imovel ofertado em garantia a

- Assistentes técnicos: nao foram indicados

- Quesitos: nao foram formulados.

Il - VISTORIA

1. LOCALIZACAO

O imovel avaliando localiza-se a atual Estrada do Capanema, a 2.300 metros da
Rodovia Raposo Tavares — SP 270, km 128, bairro do Capanema, Municipio de

Aracoiaba da Serra, estado de Sao Paulo.

O recorte adiante ilustra o acesso ao imovel avaliando
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Imével avaliando

2. MELHORAMENTOS PUBLICOS s

A via para qual o imovel avaliando entesta é dotada de lluminacao publica e redes

de energia elétrica e telefone.

A regido apresenta infra-estrutura sumaria, com acesso ao imovel em estrada nao
pavimentada. Linhas de transporte coletivo servem a regido circulando através da

Rodovia Raposo Tavares

Trata-se de regido com vocacao para imoveis de veraneio. de padrao médio a

simples ocupado por construcdes residenciais tipicas para esse tipo de ocupacao

Rua Dr. Jodo Batista de Lace M }
0 Batista de Lacerda No, 645 - ( EP 03177-010 Tel. 2605-8672 Sdo Paulo
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3. ACESSO

Através da Rodovia Raposo Tavares e estrada do Capanema

4. DIMENSOES DO TERRENO

4 1]

O terreno referente ao imoével objeto da presente avaliagao possui aproximadamer

6000 metros de frente para a Estrada do Capanema, encerrando a area de

11]

10.209.00 m? (1/8 da Gleba “A"), apresentando-se de formato aparentement

regular e topografia em declive para os fundos. No recorte abaixo podemos verificar i

a configuracao e dimensdes aproximadas do imovel

e P

.

Rua Dr. Jodo Batista de ¢ N 5 ' Y174 7
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5. BENT=———

Sobre o terr

e edificagao secundaria ocupada pelos

aproximadas

5.1. Edificagao principal

Fachada
Cobertura da edificagao

Classificacao da construcao
Conservagao

Idade
Area construida total

wrrobo Pinto

eno acima descrito estao erigidas

juas resiaer 3

~aseiros Ofn 1 eqguiInts er ¢ '

Pintura latex sobre massa

Telha de barro

Casa Padrao Simples (coeficiente supenor)
Necessitando de reparos simples

30 anos

230,00 m?

5.2. Edificacao secundaria (residéncia caseiro)

Fachada

Cobertura da edificacao

Classificacao da construcao
Conservacao
Idade

Area construida total

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645

CEP 03177-010 - Tel, 2605-86

Pintura latex sobre massa

Telha de barro

Casa Padrao Econdémico (coeficiente inferor)
Necessitando de reparos importantes

35 anos

60,00 m?

S0 Paulo
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6. FOTOS ILUSTRATIVAS :
‘ |
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25/01/2010

Foto 1 — Vista da Rodovia Raposo Tavares km 128 onde se encontra o
Estrada do Capanema e imével em guestao.

acesso a

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 6 15 - CEP 03177 010

F'el. 2605-8672

S0 Paulo
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Foto 2 — Vista parcial da regiao Junto a Rodovia Raposo Tavares e Estrada do
Capanema.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No_ 645 CEP 03177-010 Tel. 2605-8672 Sdo Paulo
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Foto 3 — Vista do inicio da Estrada do Capanema, no Municipio de Aracoiaba da

Serra.

Rua Dr. Jodo Batista de | acerda No. 645 - CEP 03177-010 l'el. 2605-8672 - Sio Paulo ]
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Foto 4 — Vista da estrada do Capanema no trecho do imovel avaliando
Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 - CEP 03177-010 lel. 2605-86 S0 Paul
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Foto 5 — Outra vista da estrada do Capanema no trecho do imével em questao

Rua [y A atisti r 17 [§ 605-867 ]
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Foto 6 — Vista da entrada do imével avaliando, também denominado “Chacara Santa
Cruz”.
Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 ¢ EP 03177-010 - Tel. 2605-8672 - Sao Paulo | 1
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Foto 7 — Vista interna e entrada do imovel avaliando.

Rua Dr, Jodio Batista de | acerda No 645 - CEP 03 177-010 Tel. 2605-8672 530 Paulo
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Foto 8 — Vista interna do imével e edificacdo 2 — casa caseiro

e 645 - CEP 03177-010 l'el. 2605-8672 Sdo Paulo
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Foto 9 — Vista interna do imaovel avaliando
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Foto 10 - Vista da piscina do imével em questso.

Rua Dr, Jozo Batista de Lacerda No 645 - CEP 03177-010

lel. 2605-8672 Sdo Paulo
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Foto 11 — Outra vista interna do imével e varanda da edificagéo principal.
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Foto 12 — Vista frontal da edificagao principal.
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Foto 13 - Vista da area da churrasqueira da edificagao principal.
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Foto 1

4 - Vista da fachada dos fundos da edificacao principal.
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2 METODO EVOLUTIVO
21, AVALIACAO DO TERRENO

21.1. Determinacéo do valor Unitério Basico (VuUB)

‘ A - Serdo aplicados na hnmu_f;c.-mri/;:g..‘lu @ caleulo do units
i fatores relacionados nos itens descritos anteriormente (1.2 1.3: 14 o

1o médio de lerreno os

1.5), onde
leremos adiante o tratamento dos

i elementos coletados

K
it [y :ua.»unn-ml e |

acerda No, 644 CEPOXI77-010 - Tel. 2604 8672 - Sto Paulo
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NTON° 1
LEME  Estrada do Capanema, ao lado n° 1850  ¢;gaq
¥ =

| . imével rural a 200 metros d : Aracoiaba
é::f /Quadr® ;g:opneténa 7 T | Fiscal 1,000
fonte - Sra. Eunice
mfoﬂ‘"aﬂfe - R$ 90.000,00 Telefone 9775-5185
5.000,00 m? Data it
Ared " - Casa Padréo Simples
yruida : 150,00 m’
e w?;zncia 10,571 (D :;:}adr-,: 30 anos
ey O daconst. = RS 67.009,00 adrdo 0,912
! £LEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAQ
{ Fator elasticidade : 0,900
2 Coeficiente de frente : 1,000 Z

3 Coeficiente de profundidade : 1,000

4. Fator transposigao : 1,000

5 Fator atualizagdo : 1,000

u = (R$ 90.000,00 x 0.9 — R$ 67.009.00) x (1.0
T 19,00) x (1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 - 4.000 + 1,000) "%

Vuy = R$ 2,80/m?

e A,

I Ruapy
- Jolio Batig, ..
,I 4de Lacerda No. 645 - CEP 03177010 Tel 2605-8672 - Sio Paulo %
*
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g EMENTO N° 2

: Estrada do Capanema jto a :
I imé ' Um galpao E
;Zf:{/()uadra - imovel rural a 700 metros da rodovia rr.rddde Aracoiakb
nte - Corretor auténomo Fiscal o

F{:onnaﬁie : Sr. Moacir Rocha Filho ;

‘Ilp nsagao :R$ 80.000,00 Telefone 1281124
e - 30.000,00 m? Dt -
Observagao : Terreno nu

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAQ

1 Fator elasticidade : 1,000

2 Coeficiente de frente : 1,000
3 Coeficiente de profundidade : 1.000
4. Fator transposicao : 1,000

5. Fator atualizacdo : 1,000

Vi, = (R$ 80.000,00 x 1.00 x R$ 0.00) x (1,000 + 1,000 + 1.000 + 1 000 - 4,000 + 1,000)

30.000,00 m?

Vu, = RS 2 66/m2

Tel. 2605-8¢

7-010

' Baly . g
ta de Lacerda No. 645 — ( EP 031
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gLEMENTO e
: Estrada do Capanema, fte 3 ym

;;C; JQuadra imovel rural a 800 metros da rodovia -
e Corretor autbnomo 3

F?n,manre Sr. Moacir Rocha Filho &

'”fona - R$ 50.000,00 elefone NS

Er:a 20.000,00 m? Uata it

Observagao Terreno nu

MENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO

Jaipac

ELE
1 Fator elasticidade : 0,900

2 Coeficiente de frente : 1,000

3 Coeficiente de profundidade : 1,000
4, Fator transposic¢ao : 1,000

5. Fator atualizacao : 1,000

Vu; = (R$ 50.000.00 x 0,9 — R$ 0,00) x (1,000 + 1,000 + 1,000 + 1000 - 4 000 + 1 oA
20.000.00 m? 000 000 - 4.000 ! 000

Vu; = R$ 2,25/m?

a de Lacerda No, 645 - CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 - Sio Paulo
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ELEME Estrada do Capanema
Lo adra iméveis rurais na regido |
getor ! e Corretor autonomo
fonte Sr. Moacir Rocha Filho _7__
informante R$ 30.000,00 a R$ 40.000,00 Tele 2
Oplﬂléﬂ 10.000 00 m? : 81
e acao Terreno nu
Observ
DE CALCULO PARA HOMOGENEIZAGAQ
gLEMENTOS
1 Fatorelastac:dade - 0,900

2 Coeficiente de frente : 1,000
? 3. Coeficiente de profundidade : 1,000
4 Fator transposicao : 1,000

5. Fator atualizacdo : 1,000

Vu, = (R§ 35.000.00 x 0.9 — R$ 0,00) x (1,000 + 1,000 + 1.000 + 1 300 it
10.000,00 m? 000 + 1,000

Vug = R$ 3,15/m?

Ry
4 Dr 1.2
Joiig Batisgy de Lacer,
de Lacer

la No. 645 - CEP 03177-010 — Tel. 2605-86 12 — S3o Paulo
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~Alcilo do unitano
g - Calcy
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ELEMENT =]
ELEMENTO 2 ... e
ELEMENTO 3 R$ 2,25/ms
ELEMENTO 4 RS 3,15/

2 ‘_&_194_86_ = R$ 2,71/mz

MA 4 elementos

LIMITES :

INFERIOR : R$ 2,71/m? x 0,70 = R$ 1,89/m?
? SUPERIOR : R$ 2,71/m? x 1,30 = R$ 3,52/m?

MEDIA ARITMETICA SANEADA

Como nao existem elementos discrepantes, terem

= 0s a seguinte Média Aritmética

MAS = R$ 2,71/m?

(dois reais e setenta e um centavos).

’ 21.2. Célculo dos coeficientes de homogeneizacao

a) Coeficiente de Frente (Cy)

Cr =1,00

b)mm——__@_ﬂgﬁlm__m (Cp)

Pé = TOO

R
Ug Dy Joio Batj

Sla de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sio Paulo
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) val .
,[,L\:r‘f'_.\’ 2 000 +
'\-‘. =
v = valor do terreno
Vi = vé
\, = valor unitario basico de terreno = R$ ;
At = Area total do terreno = 10.209

1

¢ = coeficiente de frente = 1,000

(]

, = coeficiente de profundidade = 1,000
V, =R$ 2,71/m’ x 10.209,00 m? x (1,000 + 1,000 — 2 000 + 1

Vi =R$ 27.666,00 para margo de 2010

(vinte e sete mil

seiscentos e sessenta e seis reais

-

AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

22.1. Valor Unitario das Benfeitorias

As i
Caracteristicas descritas permitem enquadrar a construgao existente sobre

imével avalis v 5 '
Vel avaliado no presente laudo em Casa Padrao Simples (edificagéo 1) —_—

- : :
adrao Econdmico (edificacdo 2), sequndo o Estudo "Valores de Edificagoes

Imle’—;r)

Urbanos’- IBAPE/SP

l|| Il

] li

IIJ‘IJ|-I|I| )
i da {

Lacerda No 645 - CEP 03177-010 I'el. 2605-86 Sio Paulo
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edlﬁC
- 1 056 x R8N (fevereiro/2010 - fice Sind X
Vb = e i
=1 L‘}%L-‘\\RS 857,85/m
V. = 1,05
- R$ 905,89/m
; (novecentos e CINCO reais e oitenta e it
p) Sera utilizado o coeficiente inferior dg Intervalo do jtem 1 - -
- i - ds3 FPaA
[ Economico do “Estudo Valores de Edificagdes ge Imoveis Urban

edificacao 2, onde teremos
Vi = 0,672 x R8N (marco/2010 — indice Sinduscon)

Vo = R$ 576,48/m"
(quinhentos e setenta e seis reais e quarenta e oito centavos

2.2.2. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para as construgdes existentes NO imovel avaliado, sera
determinado através da adequagao do método Ross Heidecke que leva em conta o
’ tipo de construcao e acabamento. bem como o estado de conservacao da

edificagao na determinacao do seu valor de venda
O fator obsolescéncia F, & determinado pela expressao:

Fo=R+Kx(1-R)

Ediﬁcagéo 1

= = - ]
R= Coeficiente residual correspondente ao padrao = 0,20

K= coeficiente de Ross/Heideck = 30/70 = 0,429 > 42,9 %
K=0569

Ry
U ), ? ‘
B "ok 2005-8672 - Sdo Paulo

Batista de Lacerda No 645 — CEP 03177-010 - Te
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ciente residual « orrespondente an 0=

R= f_'(’)t"f

geficiente de Ross/Heideck = 35/ - 0,583 5 ¢
K= C

K:O 36”
0.20 + 0.360x(1-0,20)
Fo=":

o= 0,488
3 Valor das Benfeitorias (V.,4,)
224

0 valor de venda da benfeitoria sera dadg Pela expressag

Vio = Vi X A x Fo

Edificacdo 1

Vi = valor de venda da benfeitoria

Viw = valor unitario de venda do metro quadrado = R$ 905 89/m°

. A = Area construida total = 230,00 m?

F, = fator obsolescéncia fixado em funcdo da idade e estado de conservacio da

construcao = 0 655

Vo1 = R$ 905 89/m? x 230,00 m* x 0,655

.i
1‘ Vi =R 136.472,00 para margo de 2010
| (cento e trinta e seis mil, quatrocentos e setenta e dois reais)
|
{
I

l’||;|]|, ’
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‘ Ediﬁcacao
1 1 snda da benfeitoriz
74 jor de venda a I 3
":_," ity = va
|
l' 7
:*::; tario de venda do metrg qu-
Y = yalor uni enda do metro quadragy
Ty :
F s
vt
iy truida total = 60,00 m
B . = Area cons 0.00 m
g ¢
’

e = fator obsolescéncia fixado em funcag da idade & oot

construgdo = 0,488

o = RS 576,48/m: x 60,00 m* x 0.488

V.o = R$ 16.879.00 para margo de 2010

(dezesseis mil oitocentos e setenta e nove reais)

23, VALOR DO IMOVEL (V;)

0 valor do imovel avaliando serd dado pela soma das parcela
S parceias terreno e

benfeitorias:
Vi=Vi+ Vi + Vibz

Vi=R$ 27.666,00 + R$ 136.472,00 + R$ 16.879.00 =

T

Vi=R$ 181.017.00

. Ouem ndmeros comerciais

! Vi=R$ 180.000,00 para margo de 2010

(cento e oitenta mil reais).

605-8672 - Sdo Paulo
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do sido concluida sua missao, mandoy a signatariz
Ten ari

IMorirnir

' ) PrimIr o laudo de
liagao em 31 (tnnta & uma) folhas, todas ejas rubricadas, seng
ava b

datada € assinada.
gue um anexo — Matricula . 26.006 do 2° Carterip g Registro de Im¢

Se 0
exos de Sorocaba — Estado de Sao Paylg

An

S3o Paulo, 26 de marco de 2010

i\“—l’-\ﬂ_..“’\ Ve
MARIA LUCIA GARROBO PINTO
Perita Judicial

< 9 ).
Tel. 2605-8672 — Sdo Paulo
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o SR pR. JUIZ DE DIREITO DA 7a. VARA CiVEL po FORUM REGIONAL DE

NTO AMARO - SP

,uT0S No. 583.02:2009.103892-7

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CREA No. 08008819103 Perta

Judicial, nomeada nos Autos da ACAO DE EXECUGAO DE TiTuLo

F EXTRAJUDICIAL que CRED LINE ASSESSORIA FINANCERA E

COMERCIAL LTDA. move contra DENISE NICACIO SAGRIL®, em

cumprimento ao R. despacho de fls. 111 dos autos. vém mui respeitosBmente
¥

apresentar as conclusbes a que chegou nos presentes :

ESCLARECIMENTOS

I"U, pe
1 |y Yoty Batista de Lacerda No. 645 - CEP 03177010 - Tel. 2605-8672




i Garrobo Pinto
L =

Jard =, 0600881917

e pericia®
p :n'\\‘

MM"FESTA AO DA AUTORA (FLS. 109/110)
-

manifestacao de fis 109/110 dosg autos
s a L.Jrgra

requer

Atraves s .
resemados esclarecimentos com relacéo a qual do

Sejam
ap _ 5 IOYE‘S esta em rane
6 0 numero do registro da matricula, yma e confo

dade
atricula do Imovel n3c

giscrimina quais s@o os lotes mencionados ng laudo

| gegundo consta do laudo oficial, a prova periciaf consistia na apyracz
P 8 acao do ju t0 e

‘ real valor de 1/8 de um imovel matriculado sob n°. 26.006 dg 2° Canoga d it
, no de Reg

de Imoveis e Anexos de Sorocaba — Estado de Sag Paulo assim descrit
crito

IStro

Um tereno denominado GLEBA “A” situado no bairro do Capanema, Municipio de
Aracoiaba da Serra, desta Comarca, com area de 81.675,00 m mais ou menos
dentro das seguintes divisas: comegando a beira da Estrada do Porto, no corego da
Cruz e por ele desce com o mesmo condémino ateé um ribeirdo; faz dnguio e desce
por este ate as divisas da Gleba “B", de Celestina Maria das Dores faz angulo e

sobe por esta, até o corrego da Cruz, ponto do comego.
&

1 O terreno referente ao imovel objeto da presente avaliagao possui aproximadamente
60,00 metros de frente para a Estrada do Capanema, encerrando a area de
10.209,00 m? (1/8 da Gleba “A”), apresentando-se de formato aparentemente
'egular e topografia em declive para os fundos. No recorte abaixo, também

apresentado no laudo oficial, podemos verificar a configuragdo e dimensodes

aproximadas do imével.

T'el. 2605-8672 — Sio Paulo

"'IIE:]J
r. oo B CEP 03177-010

atista de Lacerda No. 645
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1 Constata-se, na matricula sob n°. 26 006 do 2° Cartério de Registro de Iméveis e
Anexos de Sorocaba — Estado de Sao Paulo (fls. 100/103 dos autos). que ndo

|
consta nimero de lotes; menciona apenas, que 1/8 da referida area (81 675,00 m?

€ objeto da penhora.

Desta forma, no laudo oficial, foram avaliados 10.209,00 m? correspondentes a 1/8

S

da Gleba “A”

Sdo Paulo

Rug |
4 Dr 1
Joto Batisty de Lacerda No. 645 —~ CEP 03177-010 - Tel. 2605-86
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|
i

rendo sido concluida sua missap, mandou z g;
e

Qnaténa imp”mlr

O
sclarecimentos em 04 (quatro) folhas, todas elas :
€

Presenteg

fubricadas sendo esta 3

Jatada € assinada. Uftima

Sao Paulo, 05 de julho de 2010

. // )
%_’44,&-_;;-‘\.\\'\\ T
MARIA LUCIA GARROBO PINTO
Perita Judicial

177-010 — Tel. 2605-8672 Sio Paulo

Ua | . —— 503
Dr. Joag Batista de Lacerda No. 645 — CEP ("




Atualizagio de R$180.000,00 d
s S 01-
indice IGP-M - ind. Geral de . mzom € 30-Junho-2018 pelo

Valor atualizado: m”.‘,w
Meméria do Calculo i ‘_19(5
Variaca o s L L

¢a0 do indice IGP-M - ind. Geral de P doM = - s

Marc¢o-2010 ¢ 30-Junho-2018

Em f;_:el”v::e:ntl.lal: 65.2755%
m fator de multiplicagio: 1,652755

1?/15 valores do_ indice utilizados neste cilculo foram-
ar¢o-2010 = 0,94%; Abril-2010 = 0.77% s
Julho-2010 = 0,15%; Agosto 2010 —0.77% Semtreso I
1,01%; Novembro-2010 — 1,45%: Dermbaa0 0 e s
Fevereiro-2011 = 1,00%: Mm;ﬂ-im 1 =0,62%: e M

e ,00%; 162%; Abril-2011 =0,45%: Maio-2011 =
0,43%; Junho-2011 = -0,18%; Julho-2011 = -0,12%; Agosto S M.
2011 = 0,65%: Outubro-2011 = 0,53%: Novembro-3011 =0 st
0,12%; Janeiro-2012 = 0,25%; Fevereiro-2012 = -0,06%: M;::_"* Dezembro-2011 = -
2012 = 0,85%; Maio-2012 = 1,02%; Junho-2012 = 0,66% Mho_zmz By it
7 Agosto-2012 = 1,43%; Setembro-2012 = 0,97%; Out,ubr(:mu :g - =_l,34%;
. 2012 = -0,03%; Dezembro-2012 = 0,68%; Jancire 2013 =0 st T
0,29%; Margo-2013 = 0,21%; Abril-2013 = 0,15%. Maio-2013 = 0.00% roche 20
0,75%; Julho-2013 = 0,26%; Agosto-2013 = 0,15%: Setembro-2013 — ;'sjw (mxbmn .
2013 = 0,86%; Novembro-2013 = 0,29%; Dezembro-2013 = 0,60%: Janciro 30l =
0,48%; Fevereiro-2014 = 0,38%; Margo-2014 = 1,67%: Abri]_,zon'::)n‘?gt; Ml:m-_
2014 = -0,13%; Junho-2014 = -0,74%; Julho-2014 = -0,61%; Agosto-2014 = 02T%
Setembro-2014 = 0,20%; Outubro-2014 = 0,28%; Novembro-2014 = 0.98%:
Dezembro-2014 =0,62% Janeiro-2015 = 0,76%; Fevereiro-2015 = 0.27%; Margo-2015
— 0,08%: Abril-2015 = 1,17%; Maio-2015 = 0,41%; Junho-2015 = 0,67%; Julho-2015 =
0.69%; Agosto-2015 = 0,28%; Setembro-2015 = 0,95%; Outubro-2015 = 1,89%;
Novembro-2015 = 1,52%; Dezembro-2015 = 0,49%; Janeiro-2016 = 1,14%, Fevereiro-

2016 = 1,29%; Mar¢o-2016 = 0,51%; Abril-2016 = 0,33%; Maio-2016 = 0,82%; Junho-
st0-2016 = 0,15%; Setembro-2016 = 0,20%:

2016 = 1,69%; Julho-2016 = 0,18%; Ago
Outubro-2016 = 0,16%; Novembro-2016 = -0,03%; Dezembro-2016 = 0,54%; Janeiro-
2017 = 0,64%; Fevereiro-2017 = 0,08%; Margo-2017 = 0,01%; Abril-2017 = -1,10%;
Maio-2017 = -0,93%; Junho-2017 = -0,67%; Julho-2017 = -0,72%, Agosto-2017=

: 0.10%; Setembro-2017 = Outubro-2017 = 0,20%; Novembro-2017= 0,52%; :
Dezembro-2017 = 0,89%; 8 =0,76%; Fevereiro-2018 = 0,07%; Margo-201

= 0,64%,; Abril-2018 = 0,57%;

3
4
3
k

0,47%,;
Janeiro-201
Maio-2018 = 1,38%.

Atualizacao
= yalor * fator = RS$180.000,00 * 1,652755

lizado
Valor atuahz _ R$297.4 95,89

Valor atualizado




