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1 — PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliagdo dos
imdveis penhorados localizados na Estrada da Barragem, N25015, no bairro do

Caputera, Cotia - SP, objeto das matriculas n2 39.415 e n2 39.332, descritos abaixo:

Terreno 1 - Matricula 39.415

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

COMAR‘CA DE COTIA - ESTADO DE SAO PAULO
. Bel. '\T\fgﬁ ic;;p‘ ;\X&:u Dias | Amox?io Bento .\;;_ Dias Junior
. N
LUVRON®2 . Rﬂcclgm CARTORIO DE REGISTRO DE umvsns‘)
o oatriculs .~l|<h = de coua .‘ '
|
! .39"15' _’ =00 1= Cotn, 23 ¢e MAIO de 19 B’)O\
aRUYSLI- es o por ~ |

"A", do loteamento demominado "PARQUE DOS MANAOAS",-
situado no Bairro do Caputera, neste municfpio e comarca de -
Cotia, Estado de Sio Paulo, que agsim se descreve: "inicis no
canto com o Parque das Hortencias e mede 25,90 metros de fren
te para a'Estrada da Barragem; 60,00 metros do lado direito -
de quer desta estrada olha para o lote, onde confronta com ©
Parque das Hortensims; do lado esquerdo mede 68,00 metros o
confronta com o lote n? 02; e nos fundos mede 22,05 metros, “l
confrontando com o lote n® 22, encerrando & drea total de -
1,600,00 metros quadrados®, =

| INSCRICXO CADASTRAL$- 23361-24-80-0104, -
REGISTRO ANTERIOR:- R,01/Matr{cula nt 38,324, deste meemo li-l

vro e cartorio, =~
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Terreno 2 - Matricula 39.332

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
COMARCA DE COTIA - ESTADO DE SAO PAULO

Bel. Antonio Bento Mota Dias Antonio Bento Mota Dias Junior
OFICIAL DELEGADO OFICIAL SUBSTITUTO
LI .

VRO N* 2 . REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL 7

de Colia

F Shtzicals ficka” |
29,392 | | wooe | o Batalo  anls |

| t~ UK TERRENO URBANO designado por IOTE N0 02 DA QUADRA

"A*, do loteamento 4 " ’
- ) 0 denominado "PARQUE DOS MANACAS",~-
OOL“"‘;"B:“BNN do Caputera, meste muniofpio e comarce de -
25,90 l'L.‘m’.o de Sao Paulo, que awsim ge descreve: "comegca &
05,34 e da divisa com o Parque das Hortemoias e mede -~
Rotrog on 8. de frente para a Estrada da Barragem, sendo 17,
direiny o reta o 8,69 metros em curva; 68,00 metros no lado -
16 Soa'c ; quen desta estrada olha pare o terreno, confrontan
| Sriais ote nt 013 76,40 metros do lade 'uqncrdo ondd 00N~
. Com o lote nf 03; e mo fundo mede 25,05 metros ¢ con—

fronta gon
| Retros 0.;:::.110- 21, encerrandc a drea total de 1,805,00-

ZHSCRIGIO CADASTRAL:- 23341-51-54-0030-00-000-L, -
Mﬂ" R, Matricula nt , deste mesmo li-
Vro e cartorio, -
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2 - VISTORIA
2.1 — Do Local

O signatario dirigiu-se ao local, a Estrada da
Barragem, N2 5015, no bairro do Caputera, na cidade de Cotia - SP. Verificando as
condi¢Oes da area em questdo e sua circunvizinhanga, procedeu a vistoria geral na

area interna do imdvel avaliando.

O local ndo é dotado de todos os melhoramentos
publicos e de servicos, sendo de dificil acesso (através de estradas de terra) e

localizagao.

m
v

<
o

2
) O

(@]

oqu

MAPA DE LOCALIZACAO - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS.
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2.2 — Dos Imoveis

Para fins de avaliacdo, consideraremos as

avalia¢des para as matriculas abaixo.

2.2.1 — Matricula 39.415

2.2.1.1 — Do Terreno 1 — Matricula 39.415

O Terreno 1 possui um formato retangular, com as
construgoes (a Casa Principal, Edicula, Sauna e Piscina) aproveitando sua
topografia variando entre o nivel da rua e abaixo dele, composto por solo
aparentemente seco e firme, cujas dimensdes confirmadas “in loco” e

caracteristicas, sdo:

Area: 1.600,00 m?
Formato: Irregular
Consisténcia: Seco
Testada: 25,90m

Topografia: Caido para os fundos de 5% até 10%.

2.2.1.2 — Das Benfeitorias 1 — Matricula 39.415

No imdvel estdo erigidas trés edificacbes de um
pavimento: uma casa principal (que se encontra no Terreno 1 — Matricula 39.415);
uma edicula (que se encontra no Terreno 1 - Matricula 39.415), designada a um
possivel caseiro; uma sauna (que se encontra no Terreno 1 — Matricula 39.415); e

uma piscina (que se encontra no Terreno 1 - Matricula 39.415).
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2.2.1.2 .1- Da Casa Principal

A casa principal é composta por cinco comodos e um
banheiro, e conta com uma garagem coberta. Conta também com uma copa
coberta ao seu redor.

Area = 176,19m?>

Segue abaixo um croqui do imdvel avaliando:

12.070
[ 3.550 2,000
| 3.820 | s
BANHEIRO |
| DORMITORIO ) 3.780 BANHEIRO 4.060
| SUITE )
|
7.380 | =
| L2 140 —
| S440 s 3.440 || 3 3pgCOZNHA
0.140
N o
5.590 ]I[ 7.860
9.440
5.840
7.710 COPA SALA
__________ ]
5.870 8.000
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2.2.1.2.2 — Da Edicula

A edicula é composta por uma edificacdo de trés

comodos e um banheiro.

Area = 41,10m?

2.2.1.2.3 — Da Sauna

A sauna é composta por uma edificagao de alvenaria

e madeira, de apenas um cémodo.

Area = 16,00m?

2.2.1.2.4 — Da Piscina

A piscina é de alvenaria com revestimento de

ceramico.

2.2.1.2.5 — Da Cobertura

A cobertura é composta por telhas de barro
ceramico, sustentadas por caibros e ripas de madeira.

Area Cobertura = 28,76m?
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2.2.1.2.6- Das Classificacoes

As referidas construcdes de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP sao classificadas como:

Casa Principal

24 PADRAC SIMPLES

Edificacdes térmeas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados.
satisfazendo a projeto arquitetonico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto o alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas intarna e externamenta. Cobertura em faje pré-moldada
imparmeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especials, eventualmente pisos dmentadoes ou revestidos
Com Caco de ceramica ou ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou aquivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econdmicos & sim-
ples, tais coma:

= Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpeta.

= Paredes: pintura sobre emboco ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas mo-
Ihadas.

* Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira comum.

Instalagoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essencials, dotadas de pe-
{as sanitarias comuns e matals de modelo simples.

= Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacao basicos, reduzido ndmaro de
tomadas e utilizando componantes COmMuns.

= Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.
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Edicula

13 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupagio com projeto arguitetonico, satisfazendo distribuic3o intermna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes 530 térreas, erigidas em estrutura simples e alvenana de tijolos de barro ou de blocos de
condeto, total ou pardalmente revestida. Cobertura em laje pre-mealdada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cerd-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodaos, tais come:
® Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

® Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

® Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria laje; ou sobre

madeira comwum.

* Instalagoes hidrdulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitanos de louga co-

mum & metais de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: sumanas, em geral embutidas & com ndmero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

¢ Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos efou ferro comum.
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Sauna

13 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupagio com projeto arguitetonico, satisfazendo distribuic3o intermna
basica, compostas geralmente de dois ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes 530 térreas, erigidas em estrutura simples e alvenana de tijolos de barro ou de blocos de
condeto, total ou pardalmente revestida. Cobertura em laje pre-mealdada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com caco de cerd-

mica ou similar. Fachadas normalmente com emboco ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodaos, tais come:
® Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

® Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

® Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria laje; ou sobre

madeira comwum.

* Instalagoes hidrdulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitanos de louga co-

mum & metais de modelo simples.

* Instalagoes elétricas: sumanas, em geral embutidas & com ndmero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns.

¢ Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos efou ferro comum.
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Cobertura de telhas de barro, metdlicas ou fibrocimento apoiadas sobre pecas simples de ma-

deira ou de concreto pré-moldado em pequenos vaos; sem forro; sem fechamentos laterais;
piso em concreto, em geral com revestimentos simples. Podem utilizar como apoio, muros ou
paredes de outras edificacoes.

2.2.1.2.7- Dos Estados de Conservacao

classificamos as benfeitorias como:

Casa Principal

Para

efeito de avaliagdo, no estado atual,

Classificacao: Casa Padrao Simples (-).

Idade: 38 anos.

Estado de conservacao: F - Necessitando de reparos Simples e importantes.

Mecessitando de
F | reparos simples 2
importantes

3310

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e extemna, apos repanos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperagao localizada do
sistama estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiuc3e eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a

substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,

ou de outro cdmodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituic3o de telhas da cobertura.

E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704
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Edicula

Classificacao: Casa Padrao Econémico (médio).
Idade: 60 anos.

Estado de conservacao: G - Necessitando de Reparos Importantes.

Edificacao cufo estado geral possa ser recuperado com
piritura intema e axtema, com subsiituicao de panos

de requlariracio da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas. com estabilizacio alou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural As instalaghes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos; se faz
necessaria. Substituicio ou reparos importantss na
impermeabilizaciao ou no telhada.

Mecessitando
G | de reparocs 52,60
imporiantes

Sauna

Classificacao: Casa Padrao Econémico (médio).
Idade: 60 anos.

Estado de conservacao: G - Necessitando de Reparos Importantes.

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura intema e extema, com substituicdo de panos
de requlariracio da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas com estabilizacio a/ou recuperacao de grande

Tsceines parte do sistrema estnutural As instalaghes hidrulicas e
G | dengams =Ly elétricas possam ser restauradas mediante a substituic
imporiantes i1 e

das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos & paredes, da maioreia dos comodos; se faz
necessana. Substituicio ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado.

2.2.1.2.8 — Fotos Matricula 39.415

Seguem abaixo algumas fotos que representam

o imovel, matricula 39.415:
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E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704

Foto 1 - Vista da entrada do imével avaliando.

Foto 2 - Vista externa do imdvel avaliando.
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E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704

Foto 4 - Vista da entrada da casa do imodvel avaliando.

Foto 3 - Vista da area externa
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E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704

Foto 5 - Vista da varada externa da frente da casa do imdvel avaliando.

Foto 6 - Vista do saldo do imdvel avaliando.
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E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704

Foto 7 - Vista da piscina do imo6vel avaliando.

Foto 8 - Vista da ed
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E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704

Foto 9 - Vista da varanda da casa do imdvel avaliando.
Foto 10 - Vista da sala de jantar do imdvel avaliando.



‘'SYMI8NYY 061POd 8 Z000'92'8'8T0Z /9-796600T 0SSad04d 0 aw.oUl ‘op’olusWINd0deRIdUBIB U0 IIIge/Bd/[enbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny alis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 11IBJu0d ried
GSYBTOTTLEZY.LSM 0J8Wnu 0 gos ‘ TT:TZ S8 £202/ZT/ET Wa ope|ooojold ‘ojned oes ap opels3 op eansne ap [eungul 8 013N NIQvd OAIaNyD Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibuo op eidod g ojuswinoop 81s3

fls. 508

20

ENGENHEIRO CIVIL

A

CANDIDO PADIN NETO

E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704

Foto 11 - Vista da sala de estar do imével avaliando.
Foto 12 - Vista da sala de estar do imével avaliando.
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E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704

Foto 13 - Vista da cozinha do imével avaliando.
Foto 14 - Vista da suite do imdvel avaliando.
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E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704

Foto 15 - Vista do banheiro da suite do imdével avaliando.

Foto 16 - Vista do banheiro do imdvel avaliando.
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2.2.2 — Matricula 39.332

2.2.2.1 — Do Terreno 2 — Matricula 39.332

O Terreno 2 possui um formato retangular com

parte da testada fazendo uma curva, composto por solo aparentemente seco e

firme, cujas dimensdes confirmadas “in loco” e caracteristicas, sao:

Area: 1.805,00 m®
Formato: Irregular
Consisténcia: Seco
Testada: 26,24m

Topografia: Caido para os fundos de 5% até 10%.

2.2.2.2 — Das Benfeitorias 2 — Matricula 39.332

Nao possui benfeitorias.

2.2.2.2.1 — Fotos Matricula 39.332

E-mail: candido.padin @terra.com.brFone: (11) 3129-9409 \ 9.3098-2704
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3 - AVALIACAO- METODO EVOLUTIVO

A avaliagdo tera por base a orientagcdo das Normas
Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientagdes gerais dos
estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores

de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP”.

No presente trabalho sera utilizado o Método

Evolutivo, por ser este o mais indicado para o presente caso.

No Método Evolutivo o valor do Imoével (V.L) é

obtido pela soma do Valor do Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (V.B.).
V.. =V.T. + V.B.

O Valor Unitario de Terreno para o local em questdo
¢ obtido através da comparacao direta entre os diversos elementos ofertados,
como caracteristicas semelhantes ao avaliando e situados na mesma regido

geoecondmica, homogeneizados seguindo as condi¢des abaixo descritas.

O valor das benfeitorias sera obtido pelo Estudo

Valores de venda do IBAPE SP.

Foi feita para maio de 2023.
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3.1 — Valor Unitario (gn) de Terreno para o local dos Imodveis

Penhorados

O valor Unitario de Terreno sera obtido

empregando-se a seguinte expressao:

VT=qxSx(Fl+Cf+Cp+Ce+Ca+Ft+Fc-n+1)

Onde;

gh: Valor Unitario homogeneizado de Terreno Padrao
S: Area do terreno.

Fl: Fator de Localizacao.

Cp: Coeficiente de profundidade

Ft: Fator Topografia.

Fc: Fator de Consisténcia.

n: Nimero de fatores usados.

3.1.1 — Calculo dos Valores Unitarios dos Terrenos Paradigmas (qi.)

Nas homogeneizagdes os paradigmas que possuiam
benfeitorias, as mesmas, foram avaliadas de acordo com os valores do estudo
acima estabelecido e o valor do terreno (V.Ti.) dos mesmos, foi obtido pela
diferenca do valor do imével ofertado (V.Ii.) e o valor da benfeitoria apurada

(V.Bi.).

V.Ti. = V.Ii. - V.Bi.
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O valor unitario basico dos terrenos paradigmas
(qi), obtidos antes das homogeneizac¢des pelos fatores, foram obtidos utilizando

a seguinte expressao:

qi = V.Ti.x Ffi / Ati
Ffi: Fator de fonte (Transagdo/oferta) = 1,00/0,90

Ati: Area do terreno do paradigma

3.1.1.1 — Homogeneizacao dos Paradigmas

Para as homogeneizacdes necessarias foram

utilizados 05 (cinco) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 01.

TABELA 01: FATORES UTILIZADOS

N® PESQUISA |N°‘ ELEMENTO |TIPCI DO IMOVEL |DATA DA PESQUISA |LOGRADOUROD NUMERO COMPLEMENTO
P| SA0 PAULD - SP - 2023 1| TERRENO MU 02/06/2023 AWENIDA DAS CRUZADAS SN PROXIMO AQ CENTRO
B SAOD PAULO - 5P - 2023 2| TERRENO NU 02/06/2023 ESTRADA DA BARRAGEM SN PERTO DO CENTRO
B SAQ PAULOD - SP- 2023 3| TERRENO NU 02/06/2023 RUA GRAVIOLAS SN 13KM DE EMBU
B SAD PAULO - 5P - 2023 4| TERRENO MU 02/06/2023 RUA REPRESINHA 1815
: SA0 PAULO - 5P - 2023 5| TERRENO MU 02/06/2023 ESTRADA DA BARRAGEM SN

Utilizamos os seguintes fatores:

Fator Localizacdo: Para o fator de localizacao dos terrenos, foi estimado de

acordo com sua geolocalizacao e distancia do centro da cidade.
Fator Topografia: Plano
Fator Consisténcia: Caido para os fundos de 5% até 10%.

Lote Padrao: Residencial Horizontal Médio.
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Pardmetros da avaliagdo
Tipo de Avaliacio Fator ofertaftransacio
1 - Temeno nu - 0.90
Estudo Valores de Venda
Ang b uricipic

2023 |4{| SADPAULD -SP

Zonas de avaliacio
Selecione a zona para avaliacio

RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO -

Dados do avaliando
Area Testada
5214
Consisténcia
seco

Indice localizacio

CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

* Custo base

194227 | By Atalizar Custo Base| + valor do WV no més da avaliagio

Metodologia
~ ||| | BAPE-SP =
Fr f Ce Pri Pma P Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
Situacdo do terreno - Esquina Topografia
1,00 || NEo - caido para os fundos de 5% até 10% -

Mome do Fator

Valor Avaliando

Incidéncia

FLoc Localizagio
[ CfTestada

Cp Profundidade

[[] Ce Frentes Multiplas
[JCaérea

Ft Topografia

Fc Consisténcia

Apds as homogeneizagdes levadas a efeito com

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores:

TABELA 02: HOMOGENEIZACAO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS

Ne | Endereco | Unitario | Floc | Cp| Ft | Fc | Homogeneizado | Var. | Var. Avaliando
[l 1 AVEMIDA DAS CRUZADAS SN 3119 -0.600 0,029 0.000 0,000 133,56 04292 0,9979
[ 2 ESTRADA DA BARRAGEM SN 187,50 0,000 0,102 -0,100 0,000 187,96 1,0024 0,9995
3 RUA GRAVIOLAS SN 144,00 0.429 0,022  -0.0583 0,000 201,24 1.3975 1.0022
[vl4 RUA REPRESINHA 1915 450,00 -0.615 0,022 -0.,053 0,000 169,10 0,3536 0,9984
[vl5 ESTRADA DA BARRAGEM SN 125,81 0.000 0,010 -0.,100 0,000 114,51 0,9102 0,9986

Mome do Fator

Parametros/Legenda Resultados

FLoc Localizagdo
[ Cf Testada

[l Cp Profundidade

[ Ce Frentes Miltiplas
[ICa Area

[¥l Ft Topografia

[v] Fc Consisténcia

Unitarios
Média

Homogeneizagio
Media

243,70 15827

Desvio padrio

136,12
- 30%

170,59
+ 30%

316,81

Coef. de variacio
g5.85

Desvio padréo

3822

- 30%
111,45

+ 30%
207,06

Coef. de variacio
2274

Sem os fatores homogeneizantes, encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (qi) = R$ 243,70/m>.

Limite inferior: 170,59 /m?.

Limite superior: 316,81 /m?.
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Coef. De variacido do unitario basico: (c.v.) = 55,85.

Homogeneizando- se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:
Média saneada (qhi) = R$ 159,27/m?.
Limite inferior: 111,49/m?.

Limite superior: 207,06/m>.

Coef. De variacao do unitario basico: (c.vhi.) = 22,74.

No presente caso, vamos utilizar a homogeneizacao

com os fatores “A”, “B”, “C” e “D”. Assim encontramos os seguintes resultados:

Todos os elementos utilizados estio dentro dos

limites pré-definidos (maximo e minimo), de acordo com as normas adotadas.

Destarte, utilizando-se os fatores, “A”, “B”, “C” e “D”.

temos:

Valor unitario final (gh) = R$ 159,27/m?/TERRENO PADRAO -
PLANO -REGULAR

Vut: Valor Unitario por metro quadrado para os terrenos penhorados

Vut = R$ 145,86/ m2

3.2 — Valor dos Iméveis Penhorados (V.1.)
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3.2.1 — Matricula 39.415 (V.I39415)

3.2.1.1 — Calculo do Valor do Terreno (V.T1.)

O Valor do Terreno (V.T1.) sera obtido através da
multiplicacdo da sua area (Aty), pelo valor unitario por metro quadrado de terreno
(Vut), conforme especificado no Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na

tabela acima, com o resumo dos valores obtidos.

V.T1. = Aty x Vut
Onde;

At:: Area do Terreno avaliando = 1.600,00 m?

Vut: = R$ 145,86/m>

V.T1.= 145,86 x 1.600,00

V.T1. = R$ 233.376,00

V.T1.=R$ 233.376,00 (duzentos e trinta e trés mil e trezentos e setenta e seis

reais) - Para maio de 2023

3.2.1.2 — Valor Total das Benfeitorias (V.T.B1.)

0 Valor Total das Benfeitorias (V.T.B1.) sera obtida
pela soma das respectivas parcelas de valores para as benfeitorias existentes no

Imével 1 - Matricula 39.415.
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O Valor Total das Benfeitorias existentes sera obtido
pela multiplicacao dos seus respectivos valores unitarios de construgao (V.U.Ci.),

pelas suas areas construidas (Aci) e pelos fatores de obsolescéncia (foci).

V.Bi. = }; (V.U.Ci. x Aci x foci)

Onde;

V.U.Ci. = ci x RgN

ci: Coeficiente para o padrao das benfeitorias.

RsgN: Custo unitario por metro quadrado de construgdo para maio de 2023.
Aci: Areas construidas das benfeitorias

foci: Fatores de obsolescéncia das benfeitorias.

O Fator de Obsolescéncia (foc) sera obtido através
do Método Ross/Heidecke, que leva em conta a obsolescéncia do imdével, o tipo de
construcdo e acabamento, bem como estado de conservacdo da edificacdo, na

determinacdo de seu valor de venda.

Benfeitoria: Casa principal

Padrao: Casa Simples (-).
Idade: 38 anos
Estado de Conservagao: Necessitando de Reparos Simples e Importantes.

Area Construida (Ac1) =176,19 m?
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Focl1=0,511
cl1=1,251

RsN =R$ 1.812,68
V.B1.=1,251x1.812,68x176,19x0,511

V.B1. = R$ 204.164,68

Benfeitoria: Cobertura

Padrao: Cobertura Simples.

Idade: 38 anos

Estado de Conservac¢ao: Necessitando de Reparos simples a importantes.
Area Construida (Ac1) =28,76 m?

Foc1=0,100

c1=0,142

RsN = R$ 1.812,68
V.B.c=0,142x1.812,68 x 28,76 x 0,100

V.B.c = R$ 740,28

Benfeitoria: Edicula

Padrao: Casa Econémico(médio).

Idade: 60 anos

Estado de Conservag¢ao: Necessitando de Reparos importantes.
Area Construida (Ac1) =41,10 m?

Foc1=0,277

c1=1,070
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RsN =R$ 1.812,68
V.B..=1,070x1.812,68x41,10x 0,277

V.B.2 = R$ 22.081,40

Benfeitoria: Sauna

Padrao: Casa Econémico(médio).

Idade: 60 anos

Estado de Conservacao: Necessitando de Reparos importantes.
Area Construida (Ac1) =16,00 m?

Focl1=0,277

c1=1,070

RgN = R$ 1.812,68
V.B.3=1,070x1.812,68x 16,00 x 0,277

V.B.3 = R$ 8.596,16

Benfeitoria Acessoria: Piscina

Ap6és efetuarmos estudos de mercado, damos um valor atual para

a piscina de: V.B.A. = R$12.000,00.

O valor total das benfeitorias serd o resultado da

soma dos valores de cada uma:
V.T.B1 = (V.B.1) + (V.B.¢) + (V.B.2) + (V.B.3) + (V.B.A)

V.T.B1 = 204.164,68 + 740,28 + 22.081,40 + 8.596,16 +
12.000,00
V.T.B1=R$ 247.578,52
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Ou em numeros redondos

V.T.B1.=R$ 247.579,00 (duzentos e quarenta e sete mil quinhentos e setenta

e nove reais) - Para maio de 2023

3.2.1.3 — Valor do Imével (V.I1.)

0 Valor do (V.I1.) sera obtido através da soma dos

valores do terreno (V.T1.) e benfeitorias (V.T.B1.).

V... =V.T1. + V.T.B1.

V.T1. = R$ 233.376,00

V.T.B1. = R$ 247.579,00

V.I.. = R$ 233.376,00+ 247.579,00

V.I1. = R$ 480.955,00

V.I.. = R$ 480.955,00 (quatrocentos e oitenta mil novecentos e cinquenta e

cinco reais) - Para maio de 2023

Conforme informacao a (fl. 302), a executada teria

direito a 50% do valor do imo6vel de Matricula 39415 (50% V.I39415 )

50%V.Izom15 = R$ 240.477,50
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3.2.2 — Matricula 39.332 (V.I39332) = V.I2

V.2.=V.T2. + V.B>.

Trata-se de um terreno nu, nio havendo benfeitorias,

ou seja,

V.B2.=0,00

3.2.2.1 — Calculo do Valor do Terreno (V.T2.)

O Valor do Terreno (V.T2.) sera obtido através da
multiplicagdo da sua area (Atz), pelo valor unitario por metro quadrado de terreno
(Vut), conforme especificado no Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na

tabela acima, com o resumo dos valores obtidos.

V.T1. = Aty xVut

Atz: Area do Terreno avaliando = 1.805,00 m?

Vut: = R$ 145,86,/m>

V.T2. = 145,86 x 1.805,00

V.T2.=R$ 263.277,30

3.2.2. — Valor do Imdvel (V.I2.) - Matricula 39332

V.I2.=V.T2. + V.B>.
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V.I2. =263.277,30+ 0,00

V.I..=R$ 263.278,00 (duzentos e trinta e trés mil e trezentos e setenta e seis

reais) - Para maio de 2023

Conforme informacao a (fl. 302), a executada teria

direito a 50% do valor do imdvel de Matricula 39332 (50% V.I39332 )

50%YV .J39332 = R$ 131.639,00
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 36 (trinta e sete) folhas timbradas, digitalizadas, sendo

esta ultima datada e assinada.

Ficando desde ja ao inteiro dispor desse Digno Juizo

e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que se facam necessarios.

Sao Paulo, 17 de novembro de 2023.

Eng?. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto
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