Eng® Carlos Eduardo Cardoso
CREA 0600531535
Avaliagbes e Pericias de Engenharia

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE
DIREITO DA PRIMEIRA VARA DO FORO DE
AMERICO BRASILIENSE - SP

PROCESSO N° 1001016-56.2017.8.26.0040

AUTOS DE “EX’ECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
CONTRATOS BANCARIOS”

REQUERENTE: BANCO BRADESCO S/A

REQUERIDOS: ALDO TREVE E OUTROS

CARLOS EDUARDO CARDOSO, Crea 0600531535, perito
nomeado nos Autos em epigrafe, vem até V. Excia, para requerer a juntada
do laudo anexo nos autos em questdo € a necessdria autorizacdo para O
levantamento de meus honorérios profissionais ja depositados conforme
documento juntado nos Autos.

Outrossim, requeiro que meus honordrios sejam depositados na
agencia do Banco do Brasil n° 6933-7; Conta Corrente 2.232-2; em nome de
Carlos Eduardo Cardoso; CPF 864.712.448-00.

Termos em que,
P. Deferimento

Américo Brasiliense, 04 de dezembro de 2024

ANG® CARLOS EDUARDO CARDOSO

CREA 060053153,

Av. Orestes Pieroni Gobbo, 699 - Vila Harmonia / Fone: (016 ) 3331-7148 e ou 99782-8214
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LAUDO TECNICO

I) OBJETIVO DO LAUDO:

O objetivo é avaliar o imdvel objeto da matricula n°® 4.054, localizado
na Avenida Nossa Senhora do Perpétuo Socorro esquina com Rua Benedito
Storani n° 125 (lote 04 — Quadra 30) do loteamento Bela Vista.

Fonte: Goo gle Earth
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IT) VISTORIA:

2.1) Consideracoes iniciais:

A vistoria foi realizada no dia 16/10/2024 a partir das 10:00hs,
diretamente no imovel objeto da presente agdo, tendo sido acompanhada

representando os requeridos a Sr. Sandra Aparecida Treve e sua advogada
Dra. Isabela Tafuri.

2.2) Caracteristicas do Imovel:

2.2.1) Terreno:

Servido por todos os melhoramentos publicos, inclusive guias, sarjetas
e pavimentagao asféltica.

A area do terreno é de 300,00m? conforme medidas constantes na
matricula n® 4.054, descrita a seguir:

Oriciad Maior  ( i R . MATRICTLA

=40054=
2.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

ARARAQUARA

— FOLHA
=1l=

LIVRO N? 2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA N2 4.054 - Araraquara, 10 de outubro de l.980., -~
TMUUEL ,Um terreno urbano situado a2 Avenida Nossa Senhora
do Deroetuo Socorro, constituido pelo Lote n? 04 da quadra
ng 20 do Loteamento "Bela Vista", medindo 12,00 (doze) me-
tros de frente por 25,00 (vinte e cinco) metros da frente =~
aos fundos, conProntando pela frente com a citada via publ:.
ca, de ambos os lados e nos fundos cgm Caetano Treve; loca=-
lizado no Distrito e _Municipio de Américe Brasiliensge,Comar
ca e 2a., rerUnscrlgao de Araraguara = SP, PROPRIETARIGS. -
Caetanoc Treve; que também assina Castano Trebi, e sua , mu-
lher Maria Thereza Lupino Treve, brasileiros, proprietariaos,
residentes e domiciliados em Americo Brasiliense - SP,.,, a =~
Avenida 9 de Julho n? 48B. TITULO AQUISITIVO: tranmscrito -

sob o n@ 7.5 : - C1 nscrigao de Araraquara.0 Ofi
cial Maigz, ol - (David Israel Pereira).--
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2.2.2) Edificacao:

Sobre o lote n° 04, objeto da presente acdo, tem parte de uma
edificacdo residencial de alvenaria de tijolos, padrdo popular, em regular
estado de conservacdo, com acesso através de portdo metélico para autos e
social, piso ceramico, forro lajotado, paredes rebocadas e pintadas, portas de
madeira, esquadrias de ferro, composto por sala, cozinhas, dormitérios e
banheiros.

Tal residéncia esta edificada nos fundos do lote n°® 04.

Na parte frontal para a Avenida Nossa Senhora do Perpétuo Socorro
tem parte de um galpao / cobertura de telhas do tipo galvanizada sobre
estrutura metélica e piso cimentado.

Entre o galpdo frontal e a residéncia nos fundos tem parte de uma
cobertura de telhas do tipo galvanizada sobre estrutura metélica e piso
cimentado.

érea edificada de parte da residéncia 96,77m?
Area edificada de parte das coberturas 95,84m?
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I1I) PARECER TECNICO:

Constatamos in loco que o imével dos requeridos ocupa o lote 04
objeto da presente acdo e o lote 05.

A residéncia e as coberturas estdo edificadas sobre os dois lotes, que
dificulta uma individualizacdo, até porque os dois lotes ja foram objeto de

unificacao.

Um possivel desmembramento, dependeria de adaptacdes severas
mais notadamente na residéncia, pois ela ocupa literalmente os dois lotes e
uma consulta junto ao Departamento de Engenharia da Prefeitura de
Américo Brasiliense para se ter um parecer que indique inclusive
procedimentos e afastamentos necessarios das edificacoes.

A principio colocamos que € invidvel essa individualizacao.

A seguir demonstramos a situagdo das edifica¢des sobre os lotes.
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Av. Nossa Senhora do Perpétuo Socorro
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LOTE 3

Lote Avaliando

25,00

LOTE 4 —

“TAREA - 300,006 M2

CADAS TRO MUMNOIAL « 35 %5 52 04t et

25,00

LOTE 6 = _ O | m _ll.v
o TAREA = 300,00 M2
CADASTRO MUMICIFAL « 207 32 0% 00

12,00
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Foto: 01

Descricao

Vista frontal do
imovel e galpao
ocupando os
lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense

Foto: 02

Descricao

Vista frontal do
imovel e galpao
ocupando os
lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense
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Foto: 03

Descricao

Vista interna do
galpao ocupando
os lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense
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Foto: 04

Descricao

Vista interna do
galpao ocupando
os lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense
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Foto: 05

Descricao

Vista interna do
galpao ocupando
os lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense

Foto: 06

Descricao

Vista interna do
galpao ocupando
os lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense
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Foto: 07

Descricao

Vista da
cobertura e
residéncia sobre

os lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense

Foto: 08

Descricao

Vista da
cobertura e

residéncia sobre
os lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense
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Foto: 09

Descricao

Vista da
cobertura e
residéncia sobre

os lotes 04/05

Local

Américo Brasiliense

Foto: 10

Descricao

Vista interna da
residéncia

Local

Américo Brasiliense
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Foto: 11

Descricao

Vista interna da
residéncia

Local

Américo Brasiliense

Foto: 12

Descricao

Vista interna da
residéncia

Local

Américo Brasiliense
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IV) AVALIACAO:

4.1) Nivel de precisao:

O nivel de precisdo adotado segundo a NBR 14.653-2 (Procedimento
para Avaliacdo de Imoveis Urbanos) da ABNT, serd de precisdo normal.

4.2) Método Utilizado:

Para as benfeitorias:

S3o normalmente avaliadas pelo custo de reprodu¢do com base nos
“Custos Unitarios PINI de Edificagdes” em Sao Paulo — retirado na Tabela
TCPO — Web para assinantes.

As depreciacdoes serdo feitas considerando o seu estado de
conservacao e suas condi¢Oes funcionais - idade aparente (Critério de Ross-
Heidecke).

Para o terreno:

O valor bdsico do terreno foi determinado pelo Método Comparativo
de Dados de Mercado. Esse Método consiste em se proceder uma pesquisa
de dados junto ao mercado imobilidrio local de elementos comparativo de s.

Posteriormente num processo denominado ‘“Homogeneizagdo”, fazer
um tratamento de forma que o valor unitario de cada elemento corresponda
ao terreno estabelecido como “paradigma”.
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3.3) Valor do Terreno (VT):

Valor obtido a partir de pesquisa imobilidria e banco de dados desse
signatdrio, direcionada para a regido avalianda e circunvizinhanga,
considerando a sua localizacdo no Loteamento Bela Vista — Américo
Brasiliense - SP, considerando terrenos a venda nas imediacdes, com
basicamente as mesmas caracteristicas do avaliando, obtendo-se o seguinte
resultado médio para o lote avaliando:

Fontes pesquisadas:

=> Site Viva Real

Oferta = terreno a venda préximo ao avaliando

Valor de venda = R$ 223.000,00

Area: 300,00 m?

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a

superestimativa de oferta na venda)

Vu =R$ 223.000,00 x 0,90 / 300,00 m2
Vu médio = R$ 669,00/ m?

=» Site Viva Real

Oferta = terreno a venda proximo ao avaliando

Valor de venda = R$ 215.000,00

Area: 300,00 m?

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a
superestimativa de oferta na venda)

Vu = R$ 223.000,00 x 0,90 / 300,00 m?
Vu médio = R$ 645,00/ m?

=> Site Viva Real

Oferta = terreno a venda préximo ao avaliando

Valor de venda = R$ 208.000,00

Area: 300,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a

superestimativa de oferta na venda)

Vu =R$ 208.000,00 x 0,90 / 300,00 m?
Vu médio = R$ 624,00/ m?
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=>» Site Viva Real

Oferta = terreno a venda préximo ao avaliando

Valor de venda = R$ 220.000,00

Area: 300,00 m2

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a
superestimativa de oferta na venda)

Vu = RS$ 220.000,00 x 0,90 / 300,00 m?2
Vu médio = R$ 660,00/ m?

=> Site Viva Real

Oferta = terreno a venda préximo ao avaliando

Valor de venda = R$ 200.000,00

Area: 300,00 m?

Fator oferta = 0,90 (recomendado pelo Ibape, para compensar a

superestimativa de oferta na venda)

Vu = R$ 220.000,00 x 0,90 / 300,00 m?
Vu médio = R$ 600,00/ m?

Média aritmética = R$ 669,00 + 645.00 + 624,00+ 660,00 + 600,00 / 5

Média aritmética = R$ 639,60 / m?

Média Saneada

Desvio médio + 30% = R$ 831,48
-30% = R$ 447,72

Como todos os valores estdo dentro do intervalo, entdo nenhum devera ser
descartado; portanto:

Vu médio = R$ 639,60/ m?
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PORTANTO:

Valor do Terreno (VT)

VT = Vu médio x Area

VT = R$ 639,60 x 300,00 m?

VT = R$ 191.718,00

4.3) Valor da Edificacao (VE):

Area Edificada da residéncia sobre o lote n° 04 = 96,77m?

VU = R$ 2.255,38— para padrdo popular (TCPO — Web para assinantes)
tabela Custos Unitarios Pini de Edificagdes.

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagoes (R$/m?)

outubro, 2024

Uso e Sao Paulo - R&/m* Rio de Janwire - R§/m' Vinona - RSim*
Edificagio
e S e I e e T B T —
Mabtacional
Resdencw Wno (1) A0Y5 A3 15% 8 1.206 80 107190 4055 402 D6 ) a5 IS n
Fesdenc médo (2) 31301 ARALE Ao Lo 0 286 B4 183807 wace
# Fesaieroo poguw () 235538 142587 829,51 378,42 14479 20,50 12,04 1.386.58 .26
ateada gopudar (11 FREATT 174040 o4 0 rea. st (RS 11488 4 15077 0 90
Prédio com whavador $no (4 3200 88 220811 1011 57 3 200 88 055 00 104422 285, 196241 83
Préda crmm mwvador gadis médo ato (12 12800 24 n s L170.1% 280 826 W armm 204887 2.
Préco com slavacor médo (10) 279526 155228 842 68 281590 185823 1.06%.71 200513 178823 £195¢
Prode sam sevacer 00 (5) 255t 40 15540 W 71244 1340 &07 51 245204 138273 toen 2
Frecdo sem slovadey popae (0) 215 13519 e . Mo 10962 sS4 20135 120002 a0
Comercial
Predio com slevacor $no (7 162900 16659 018, 1¢ YA M 20.¥ = ) 062 e 26877 ;M7
Prédo sem sevacor mado (8) 138174 2183 1979 1 206 52 1 854 (5 352 43 287 N 182987 1040 %2
Clinca Vetonndna (14 338380 235148 9oL 330681 19674 1eoar 304165 08 41 & 4
bretuatr i
Gatpdo te s gel maso () ) SV 17,18 667 08 261472 18524 L 2 M35 176127 88 M

Depreciacdo pela idade aparente, caracteristicas e estado de
(Kd) — Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescéncia).

conservacgao:

Considerando o imével em regular estado de conservacdo necessitando de
reparos simples e importantes (Estado 3,5), cujo o coeficiente € 33,20%, na
tabela de Ross-Heidecke, a seguir:
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Kd=100-K
100
Onde:

K = € a idade em porcentagem de duragdo da tabela de Ross-Heidecke, que
representa uma relacdo entre idade aparente e vida util do imével.

100 = é o percentual de divisao
Para idade aparente (K) = 46,2

Kd =100-46.,2 =0,538
100

VE = R$ 2.255,38 x 0538 x 96,77m?

VE = RS 117.420,00
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Area Edificada de parte das coberturas = 96,06m?

VU = R$ 2.255,38 / 3— para padrao popular (TCPO — Web para assinantes)
tabela Custos Unitérios Pini de Edificagdes.

CUPE

Custos Unitarios PINI de Edificagoes (R$/m?) outubro, 2024

Uve & Sao Paulo - R&/m* Rio de Janwire - R§/m’ Vitona - RSim*
Edificagio
e e I e e e B T —
Mabstacional
Resdence no (1) A0Y5 A3 15% 8 1,206 80 10719 240058 1 462 D6 Jas22 NS m
Fasdenca médo (2 313010 > 5 119838 216507 1.508 40 1 258 67 280475 183807 e se
Fsscienciet populer (3 235538 t425 57 82951 237842 14T, 20,50 202,84 1386 58 628
) FO ar (11 PRATY 174040 LR 26037 1851 LRALR 242678 150477 50 W
Préadio com whvador $no (4 3200 88 220811 1011 57 3 200,88 2 085 80 104422 285423 196241 IR
Préda cam mevador gadida médo ato (12 49500 L1472 LFa X L170,1% 224811 S26.00 o 2 048 87 s
Préco com slavacor médo (10) 279526 155228 842 68 281594 18523 1.06%.71 200513 178823 £195¢
Frode sam slevacer méao (5) 255t 40 15540 W 371244 134 1 407 51 452 5 138273 noo 21
Frecdo sem slgvadey popuae (0) 215 13519 e . 2350 1086202 105540 20135 120003 02
Comercial
Prédio com slevador $no (7 ) 629 02 16009 019, 1¢ ) 440 a4 12000 1 M08 ) 062 54 55 0y
Prédo sem swvacoer mado (8) 138174 2183 182,91 1 20650 1854 0% 1.352 483 28N 1829 1048 2
Jetarndna (14 338380 236145 9245 3 306,81 218674 11007 3 041,65 y 20841 233N
It tr i
Gatpho te uso geral maso (%) “n 1™ 0 867 08 26041 185247 TH2 M 285 1761 anm
. ~ . s . ~
Depreciacdo pela idade aparente, caracteristicas e estado de conservacao:

(Kd) — Critério de Ross-Heidecke (Fator Obsolescéncia).
Considerando o imével em regular estado de conservacdo necessitando de
reparos simples e importantes (Estado 3,5), cujo o coeficiente € 33,20%, na

tabela de Ross-Heidecke, a seguir:

Kd=100-K
100

Onde:

K = € a idade em porcentagem de duracdo da tabela de Ross-Heidecke, que
representa uma relacdo entre idade aparente e vida util do imével.

100 = é o percentual de divisdo

Para idade aparente (K) = 46,2
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Kd =100-46.,2 =0,538
100

VE =R$ 2.255,38 / 3 x 0,538 x 96,06m?

VE = RS 38.853.00

Valor das Benfeitorias (VB):

VB = Residéncia + Coberturas
VB =R$ 117.420,00 + RS 38.853,00

VB = RS$ 156.273.00

Valor do Imovel (VI):

VB = Terreno + Benfeitorias
VB =R$ 191.718,00 + RS 156.273,00

VB = R$ 347.991.00
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CURS0 BASICC DE ENGERIMARIA LECAL £ DI AVALIAGCOES

TABELA Il

0000

OARBLWUNN==

Critério de Heidecke
o i b e SR A R Npasensray

— Entre nove e regular .
— Regular

~

-~

v &0 Lok

~ Entre regular e reparos simpio.s
— Reparos simples
— Entre reparos simples e importantes
— Reparos importantes

............... S R T

— Entre reparos importantas @ sem valor.. ........c.ooocieiiiiiiiiiiiiniiinann 75,20%
—Sem valor ................. :

100,00%

Idade em % 1 1.5 2 2,5 a 3,5 4 4,5
de duracéo N
2 1.02 _1.05 3.5) 2.03 18.9
4 2.08 2.11 4.55 10.0 19.8
& 3.18 3.21 5.62 11.0 20.7
8 4.32 432 673 12.1 21.6
10 5.50 5.53 7.88 13.2 22.6
12 672 6.75 2.07 14.3 236
14 7.98 8.01 10.3 15.4 24.4
16 .28 _9.31 11.6 16.6 25.7
18 10.4 10.6 12.9 17.8 26.8
W IR 12.0 142 19.1 27.9
22 13.4 13.4 156 204 29.1
4 14.9 14.9 17.0 21.8 30.3
26 16.4 16.4 185 23.1 31.5
& 28 172.9 172 200 = 246 328
. 30 19.5 19.5 21.5 26.0 34.1
32 21.1 21.1 231 27.5 35.4
34 22.8 22.8 24.7 29.0 36.8
36 24.5 24.5 26.4 30.6 38,1
38 26.2 26.2 28.1 322 39.6
-~ 40 28.0 28.0 29.9 33.8 41.0
_42 29.9 29.8 31.6 35.5 42.5
— 3.7 317 33.4 37.2 44.0
—d 336 33.6 35.2 38.9 45.6
— 48 35.5 35.5 37.1 40.7 A7 .2
——30 37.5 37.5 39.1 42 .6 48 .8
— 352 39.5 39.5 41.0 44.4 50.5
- 54 41.6 41.6 43 .0 46.3 52.1
— 86 43.7 A43.7 451 48.2 53.9
58 458 458 47.2 50,2 55.6
——
53
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V) CONCLUSAO:

VALOR DO IMOVEL MATRICULA N° 4.054 (LOTE 4)=

R$ 347.991,00 ( trezentos e quarenta e sete mil novecentos e noventa e um reais)

Américo Brasiliense, 04 de dezembro de 2024

= A (= e e
ING® CARLOS EDUARDO CA
CREA 060053153,

DOSO
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO
(1 Formulario para cada beneficiario. Véalido para depésitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrdao CNJ): 1001016-56.2017.8.26.0040
Nome do beneficiario do levantamento: Carlos Eduardo Cardoso
CPF/CNPJ: 864.712.448-00
Tipo de Beneficiario:
( ) Parte
( )Advogado—OAB/___n? - Procuracaonasfls.
( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(X) Terceiro
Tipo de levantamento: () Parcial
(X) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito:
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017):
Tipo de levantamento:
( ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
() I — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
() IV - Recolher GRU;
( ) V—Novo Deposito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:
Nome do titular da conta: Carlos Eduardo Cardoso
CPF/CNPJ do titular da conta: 864.712.448-00

Banco: Banco do Brasil Cédigo do Banco: 01

Agéncia: 6933-7

Conta n<: 2.232-2 Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupanca
Observacoes:
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