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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DO SETOR DAS

EXECUGOES FISCAIS DA COMARCA DE SOROCABA-SP

PROCESSO N° 1504998-08.2022.8.26.0602
(sio: EXECUGAO FISCAL

Regte: MUNICIPIO DE ARAGOIABA DA SERRA

Regde:: ROSIMERI DE MESQUITA FRANKLIN

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem como
circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui respeitosamente a V.

Excia., para apresentar suas conclusdes com o seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

Processo n? 1504998-08.2022.8.26.0602

Setor de Execucgdes Fiscais da Comarca de Sorocaba/ SP

Acao : Execucao Fiscal

Autor: Municipio de Aragoiaba da Serra .

Réu : Rosimeri de Mesquita franklin.

Avaliagdo dos seguintes imdveis:

O objetivo do presente trabalho é realizar o Laudo de

PENHORA

FRACAO
IDEAL

MATRICULA

IMOVEL

100,00%

51.950 — 220ficial de
Registro de Imdveis
de Sorocaba-SP

Estrada Municipal ARS- 331, terreno
designado n2 1B, desmembrado da
Gleba B, Bairro Jundiacanga, Municipio
de Aracoiaba da Serra -SP.

FRACAO
IDEAL

MATRICULA

IMOVEL

100,00%

51.951 — 220ficial de
Registro de Imdveis
de Sorocaba-SP

Estrada Municipal ARS- 331 E, terreno
designado n2 05, desmembrado da
Gleba A, Bairro Jundiacanga, Municipio
de Aragoiaba da Serra -SP.

FRACAO
IDEAL

MATRICULA

IMOVEL

100,00%

51.952 — 2290ficial de
Registro de Imdveis
de Sorocaba-SP

Estrada Municipal ARS- 331, terreno
designado n?2 04, desmembrado da
Gleba A, Bairro Jundiacanga, Municipio
de Aragoiaba da Serra -SP.
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I - VISTORIA

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e, como se
verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo de
avaliagdo, que mostram todas as caracteristicas e condi¢des locais,

assim como dos imodveis, em detalhes, tem-se:

1.1 - LOCALIZACAO

Os trés imoOveis encontram-se na zona rural do Municipio
de Aracoiaba da Serra/SP, na regido de Jundiacanga/Campina, tendo
como principal referéncia viaria a Estrada Municipal ARS-331,
atualmente também identificada como Estrada da Campina. A
correspondéncia entre Estrada da Campina e ARS-331 consta de

cadastro oficial de logradouros do municipio.

A Matricula n? 51.950 corresponde ao Moddulo 1-B,
desmembrado da Gleba B, com area registral de 25.400,00 m?
(2,54 ha).

A Matricula n2 51.952 corresponde ao Mdédulo n2 04 da
Gleba A, com area de 20.000,00 m? (2,00 ha).

A Matricula n? 51.951 corresponde ao Mddulo n? 05 da
Gleba A, com area de 23.000,00 m? (2,30 ha). Situa-se imediatamente
apos o Mddulo n? 04, tomando-se como referéncia o sentido indicado

no memorial registral.
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A imagem reproduzida a seguir ilustra a localizacao dos

imoveis.

LOCALIZACAO APROXIMADA DAS MATRICULAS

MATRICULA 51.950

MATRICULA 51.951

Nota: As matriculas n? 51.950, 51.951 e 51.952 foram identificadas de forma
aproximada, com base nas descricées registrais disponiveis. A representagcdo é esquemdtica, sem
escala e sem coordenadas georreferenciadas, ndo permitindo a definicdo precisa das divisas em

campo.

1.2 — MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS

Sob o aspecto econdmico e mercadoldgico, os imdveis
inserem-se em regido de transicdo entre o meio rural e usos voltados
ao lazer, hospedagem e turismo, caracteristica observada em
diferentes setores de Aragoiaba da Serra. A economia municipal
apresenta participacao dos setores de servicos, comércio, atividades
agropecuarias e empreendimentos relacionados ao turismo e lazer,
favorecida também pela proximidade com Sorocaba e pela integracao
regional proporcionada pela malha rodoviaria.

Na regido de Jundiacanga/Campina, predominam
propriedades de maior extensao, chacaras, sitios e areas rurais,
verificando-se também imodveis destinados a moradia, recreacao,
hospedagem, eventos e atividades de lazer.
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1.3 - DO IMOVEL

Os imdveis penhorados apresentam as seguintes caracteristicas:

1.3.1 — Matricula: 51.950 /22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Formato.......cceeen...... irregular
Topografia ............... predominantemente plana
Superficie................. Seca

O imovel objeto da Matricula n2 51.950 corresponde ao
Modulo 1-B, desmembrado da Gleba B, situado no Bairro Jundiacanga,
Municipio de Aracoiaba da Serra/SP, com acesso e testada para a Estrada
Municipal ARS-331, atualmente também identificada como Estrada da
Campina.

O terreno possui area registral de 25.400,00 m?,
equivalente a 2,54 ha, apresentando configuracao irregular definida pelos

rumos, distancias e confrontacdes constantes do memorial descritivo da

matricula.
Quadro sintético das dimensdes e confrontagdes
Trecho Rumo Dimensdo Confrontagao
Testada — 123,00 m Estrada Municipal ARS-331
1 00°30' NW 57,43 m Carlos Moreira
2 05°11' NW 126,12 m Carlos Moreira
3 “ 01°28' NW” 17,00 m || Carlos Moreira
4 12°10' SE 189,00 m Maédulo n2 02-B — remanescente da Gleba B
5 04°00' SE 68,00 m Alinhamento da ARS-331
6 05°00' SE 55,00 m Alinhamento da ARS-331
7 85°50' NW 149,08 m Raimundo da Silva — fechamento no PP
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1.3.2 — Matricula: 51.951- 22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Formato......ccceen...... irregular
Topografia ............... predominantemente plana
Superficie................. Seca

O imédvel objeto da Matricula n2 51.951 corresponde ao

Modulo n2 05, desmembrado da Gleba A, situado no Bairro Jundiacanga,

Municipio de Aracoiaba da Serra/SP.

Conforme descricao registral, localiza-se do lado direito da

Estrada Municipal ARS-331 E, tendo como referéncia a distancia de 142,00

m da esquina formada pela Estrada Municipal ARS-331 com a ARS-331 E.

O terreno apresenta 185,50 m de testada para a ARS-331 E e confronta,
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nas demais divisas, com Raimundo da Silva e com o Médulo n2 04 da Gleba

A.

Quadro-resumo

Caracteristica Descrigao

Matricula 51.951

Modulo 05

Gleba A

Localizagdo Bairro Jundiacanga — Aragoiaba da Serra/SP
Area 23.000,00 m?

Area em hectares 2,30 h

Testada 185,50 m

Via de acesso Estrada Municipal ARS-331 E

Referéncia de localizagdo 142,00 m da esquina ARS-331 x ARS-331E
Confrontante Raimundo da Silva

Imdvel confrontante Mddulo n2 04 — Gleba A (Matricula n2 51.952)

Quadro das principais dimensdes

| Trecho || Dimensﬁo” Confrontagdo |
| Frente —segmento 1|| 45,00 m || ARS-331E |
| Frente — segmento 2|| 4000m || ARS-331 E |
| Frente — segmento 3| 3500m || ARS-331E |
| Frente — segmento 4|| 65,50m || ARS-331 E |
| Testada total I 185,50 m || ARS-331E |
| Lateral || 108,00 m || Raimundo da Silva|
| Divisa || 165,00 m || Raimundo da Silva|
| Divisa || 153,00 m || Modulo n2 04 |

Sintese: trata-se, portanto, de terreno rural com 23.000,00 m? (2,30 ha),

identificado como Mddulo n2 05 da Gleba A, com frente para a Estrada
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Municipal ARS-331 E e contiguo ao Mddulo n2 04, objeto da Matricula

n251.952.
& it s 3
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1.3.3 — Matricula: 51.952- 22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Formato.......cceeen...... irregular
Topografia ............... predominantemente plana
Superficie................. Seca

O imédvel objeto da Matricula n2 51.952 corresponde ao
Modulo n2 04, desmembrado da Gleba A, situado no Bairro Jundiacanga,
Municipio de Aracoiaba da Serra/SP, possuindo area total de 20.000,00 m?,

equivalente a 2,00 ha.

O imével apresenta situacao particular de esquina, com
frente para duas vias: 147,50 m para a Estrada Municipal ARS-331 e 142,00
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m para a Estrada Municipal ARS-331 E, perfazendo 289,50 m de testadas.

O Modbdulo n? 04 é contiguo ao Mddulo n2 05, objeto da Matricula n?

51.951, constituindo

localizagao conjunta dos imodveis.

Quadro-resumo de areas e dimensoes

Caracteristica Matricula n2 51.952 — Médulo 04
Gleba A

Area registral 20.000,00 m?
Area equivalente 2,00 ha
Frente para ARS-331 147,50 m
Frente para ARS-331 E 142,00 m
Somatoéria das testadas 289,50 m
Divisa com remanescente da Gleba A 153,00 m
Divisa com Raimundo da Silva 82,20 m
Divisa com Raimundo da Silva 44,00 m
Somatoria desses dois ultimos segmentos|[126,20 m

Quadro conjunto das Matriculas 51.952 e 51.951

Matricula|[Mdédulo||Glebal|Area

Testada principal

51.952 04 A 20.000,00 m? 147,50 m ARS-331 + 142,00 m ARS-331 E
51.951 05 A 23.000,00 m? 185,50 m ARS-331 E
Total — A 43.000,00 m? (4,30 ha)||—

importante elemento de amarragdo para a
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Sintese: a Matricula n? 51.952 — Mddulo 04 constitui o

imdvel situado junto a confluéncia da ARS-331 com a ARS-331 E. Na
sequéncia da ARS-331 E encontra-se o Mddulo 05 — Matricula n? 51.951,
formando ambos um conjunto territorial contiguo com 43.000,00 m? (4,30

ha).

LOCALIZAGAO APROXIMADA ~ MATRICULAS 51.952 (MODULO 04) E 51.951 (MODULO 05) ; QUADRD DE AREAS
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|.3.4-Benfeitorias :

No imével objeto da Matricula n2 51.950, encontra-se
implantado o empreendimento denominado Acampamento Hotel
Emanuel, destinado as atividades de hospedagem, realizacao de eventos,

encontros, lazer e recreacao.

O empreendimento esta situado na Estrada da Campina, n2
225, correspondente a Estrada Municipal ARS-331, Lote 1-B, Bairro
Campininha, Municipio de Aracoiaba da Serra/SP, CEP 18190-000. A
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indicacdo cadastral “Lote 1-B” apresenta correspondéncia com a

identificacdo do imdvel constante da Matricula n2 51.950.

O cadastro empresarial do estabelecimento indica como
atividade econdmica principal “Hotéis” — CNAE 55.10-8/01, compativel
com a utilizacdo observada e com as informagdes publicas disponiveis

acerca do empreendimento.
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Trata-se de um complexo de hospedagem e lazer de
configuracdao predominantemente horizontal, constituido por diversas
edificacbes e equipamentos distribuidos no terreno, interligados por
acessos e areas internas de circulacao, além de espacos livres destinados
as atividades recreativas e de convivéncia, conforme imagem reproduzida

a seguir:
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I

ACAMPAMENTO HOTEL EMANUEL - PLANTA APROXIMADA E QUADRO DE AREAS CONSTRUIDAS
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As edificacOes apresentam, predominantemente, um
pavimento, volumetria simples e coberturas inclinadas, com
caracteristicas construtivas compativeis com empreendimentos de

hospedagem e lazer implantados em areas de perfil rural.

Hospedagem

Segundo as informacdes divulgadas pelo préprio
estabelecimento, o complexo possui 60 apartamentos, com capacidade

total informada para aproximadamente 450 hdspedes.

Salas, auditorios e espacos para eventos
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O empreendimento dispde de dois espagos principais
destinados a reunides e eventos, compreendendo um saldo com
capacidade aproximada para 120 pessoas e uma estrutura coberta do tipo
tenda destinada a eventos de maior porte, com capacidade divulgada para

aproximadamente 450 pessoas.

Restaurante e alimentacgdo

O complexo possui restaurante e instalacdes de apoio a

alimentacao dos hdspedes e usuarios.

Equipamentos de lazer e recreacao

A infraestrutura recreativa constitui parcela relevante da
composicao e funcionalidade do empreendimento. De acordo com as

informacodes publicas disponiveis, o complexo dispde de:

guatro piscinas, incluindo uma piscina semiolimpica;

toboaguas adulto e infantil;

guadra poliesportiva;

campo de futebol;

salao de jogos;

dois playgrounds infantis; e

minifazenda, além de espacos livres destinados a recreagao e convivéncia.

Rua Tabatinguera, 140 — 62 Andar —cj. 612 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2026 as 17:20 , sob o nimero WSCB26703136327

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1504998-08.2022.8.26.0602 e cddigo aJLsQ2An.



fls. 158

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

15

1.4. REGISTRO FOTOGRAFICO.

PRANCHA FOTOGRAFICA REGISTRO FOTOGRAFICO

FOTO 01 FOTO 02
A —r)

- &

FOTO 05 FOTO 06

Prancha 1de 4

Rua Tabatinguera, 140 — 62 Andar — cj. 612 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2026 as 17:20 , sob o nimero WSCB26703136327

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1504998-08.2022.8.26.0602 e cddigo aJLsQ2An.



fls. 159

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

16

PRANCHA FOTOGRAFICA REGISTRO FOTOGRAFICO

.

V = S .
FOTO 11 0710 12
- , :

s e 4 s ” o= 4 "5 A o3 *

-

FOTO 15 FOTO 16

Prancha 2de 4

Rua Tabatinguera, 140 — 62 Andar — cj. 612 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2026 as 17:20 , sob o nimero WSCB26703136327

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1504998-08.2022.8.26.0602 e cddigo aJLsQ2An.



fls. 160

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

17

PRANCHA FOTOGRAFICA REGISTRO FOTOGRAFICO

. ! ; 3 ?. k : : ) - .. .
- : Ny & 3 ;
FOTO 23 FOTO 24

Prancha 3de 4

Rua Tabatinguera, 140 — 62 Andar — cj. 612 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

WSCB26703136327

Umero

17:20,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2026

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1504998-08.2022.8.26.0602 e cddigo aJLsQ2An.



fls. 161

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

18

‘uyzOsIre 0B1pod 8 2090°92°8'2202 80-866170GT 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualsjuodiuge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsju0d ered
/ZE9ETENL9ZIDSM 0JaWNU 0 qos * 0Z:LT Se 9202/60/T0 Wd opejodoloid ‘ojned oeS ap opels3 op ealsne ap feungu L 8 [1713AYV.L 1ZZ31 09140y Jod ajuswienbip opeuisse ‘[eulfblio op eldod 9 0JusWNI0p 81s3

REGISTRO FOTOGRAFICO

w0 -] [~
™~N ™~N ™
(@) o (@)
= = =
(@) o o
e (Y5 V8

Prancha 4 de4
Fones: (11) 3107-9289

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 25
FOTO 27
FOTO 29
Rua Tabatinguera, 140 — 62 Andar — cj. 612 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP

PRANCHA FOTOGRAFICA




fls. 162

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N¢ 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

19
11l — AVALIACAO

CRITERIO — “METODO COMPARATIVO”

1.1 TERRENO:

111.1.1- VALOR BASICO UNITARIO

Para determinar o valor basico unitdrio, realizou-se uma
pesquisa de mercado e selecionaram-se sete elementos comparativos,
reproduzidos no ANEXO | do laudo, localizados na mesma regiao
geoeconOmica, os quais foram homogeneizados conforme recomenda a
Norma para Avaliacao de Imdveis, usualmente adotada nos casos dessa

natureza, através dos seguintes parametros:

OFERTAS: Serao deduzidos 10% (dez por cento) nas ofertas,

para compensar a elasticidade dos negdcios.

FATOR LOCALIZACAO: As amostras selecionadas estdo

localizadas na mesma regidao do imoével e apresentam caracteristicas
fisicas semelhantes no que concerne a ocupacdao econOmica e

melhoramentos publicos.

PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participacdo das

benfeitorias, incidente sobre o valor do imével, sera determinado com
base nos parametros técnicos recomendados no “Estudo” elaborado pelo
Instituto Brasileiro de Avalia¢gdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo —

IBAPE/SP.
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~ INTERVALO DE VALORES
CLASSE TIPO PADRAO n . "
MINIMO MEDIO MAXIMO
1.1.1 = RUSTICO 0,060 0,090 0,120
1.1 - BARRACO
1.1.2 - SIMPLES 0,132 0,156 0,180
1.2.1 - RUSTICO 0,409 0,481 0,553
1.2.2 - PROLETARIO 0,624 0,734 0,844
1.2.3 - ECONOMICO 0,919 1,070 1,221
1.2.4 - SIMPLES 1,251 1,497 1,743
1.2 - CASA -
1.2.5 - MEDIO 1,903 2,154 2,355
1.2.6 - SUPERIOR 2,356 2,656 3,008
1.2.7 - FINO 3,331 3,865 4,399
1 - RESIDENCIAL 1.2.8 — LUXO ACIMA DE 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 0,600 0,810 1,020
SEM ELEVADOR 1,032 1,266 1,500
1.3.2 - SIMPLES
COM ELEVADOR 1,260 1,470 1,680
. SEM ELEVADOR 1,512 1,746 1,980
1.3.3 - MEDIO
1.3 - APARTAMENTO COMELEVADOR | 1,692 1,926 2,160
SEM ELEVADOR 1,992 2,226 2,460
1.3.4 - SUPERIOR
COM ELEVADOR 2,172 2,406 2,640
1.3.5-FINO 2,652 3,066 3,480
1.3.6 - LUXO ACIMA DE 3,490
2.1.1 - ECONOMICO 0,600 0,780 0,960
SEM ELEVADOR 0,972 1,206 1,440
2.1.2 - SIMPLES
COM ELEVADOR 1,200 1,410 1,620
5 SEM ELEVADOR 1,452 1,656 1,860
) 2.1.3 - MEDIO
2.1 — ESCRITORIO COM ELEVADOR 1,632 1,836 2,040
2 - COMERCIAL - SEM ELEVADOR 1,872 2,046 2,220
2.1.4 — SUPERIOR
SERVICO- COM ELEVADOR 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5-FINO 2,532 3,066 3,600
2.1.6 - LUXO ACIMA DE 3,610
2.2.1 — ECONOMICO 0,518 0,609 0,700
. 2.2.2 - SIMPLES 0,982 1,125 1,268
2.2 - GALPAO .
2.2.3 - MEDIO 1,368 1,659 1,871
2.2.4 — SUPERIOR ACIMA DE 1,872
3.1.1 — SIMPLES 0,071 0,142 0,213
3 - ESPECIAL 3.1 — COBERTURAS 3.1.2 - MEDIO 0,229 0,293 0,357
3.1.3 — SUPERIOR 0,333 0,486 0,639

Considerando a natureza do objeto avaliado, construcdes

inseridas em contexto rural, nas quais inexiste um mercado estruturado

capaz de atribuir fator comercial pleno, aplica-se o desagio técnico de 30%,

conforme previsto nas diretrizes do referido Estudo, de modo a refletir

adequadamente as condigdes, utilizagao e liquidez prdprias desse tipo de

benfeitoria.
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DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO: Para

o calculo da depreciagao da construcdo, sera empregada a adequacgao do

Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as

consideracdes da idade da edificacao, com o tipo da constru¢cao e com o

estado de conservacao, através da seguinte equacao:
Foc=R+K.(1-R)

conservagao

Sendo:

Foc = Fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrao,

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir:

cLASSE

TiFO

P2DRZO

VIDA REFERENCIAL
ir (amnos)

VALOR
RESIDUAL
SRT (%)

NESIDENCIAL

BARRACO

RUSTICO

CA3SA

sSimrLes
RUSTICO

PROLETARIO

40

ECoONOMICO

20

SIMPFLES

20

SUFERION

FINO

zo

20

LUXO

20

AFARTAMENTO

FconOmico

SIMPLLS
MEDIO

20
20

SUPFERIOR

20

20

LUXO

20

cCOMERCIAL

ESCRITORIO

ECONOMICO

20

SIMPLES

“LO10

20

20

SUFERIOR
FINO

20
20

LUXO

GALPOES

nosTiCco

20

SIMPLES
MEOO

20

20

COBERTURAS

SUPERIOR
RUSTICO

20

10

SIMPLES

SUPERIOR

10
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O estado de conservacao da edificacao sera classificado

segundo a graduacdo que consta do quadro a seguir:

ESTADO DA EDIFICAGAD

DEPRECIAGAO (%)

a) Novo 0,00
b} Entre novo e reguiar 0,32
¢) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
¢) Reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples € importantes 33,20
g} Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20

Sem valor

100,00

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o numero da relagdao percentual

entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacao (le), e a vida

referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da

edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke — K
Idade em % da ESTADO DE CONSERVACAO
Vida Referencial
A B C D E F G H

2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428

6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401

8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 03325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1498 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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1.1.2 - VALOR DO TERRENO.

- VALOR DO TERRENO.

GRAFICO E DEMONSTRATIVO DO CALCULO DO VALOR UNITARIO

Avihario Esbada Muvogad ARS I Arsresta a SovaSP | Date tase  sgowan 21126

24

ero WSCB26703136327

COMPARACAO DOS VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS

5
RS 22,146

T 20 o I = o o o o o . 2
= R$ 17,47
=
% 10
i

S

0 S——

Llemento 01 Clementa 02 Clemerto 01 Uemento 04 Llemento T3

SINTESE ESTATISTICA
[ e S 200!
zaera RS 248
s b mpman TP

RS 1800 & RS 200"

tnriak 1
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Cwrncamtratv o rveitimte

" 10 00¢ 008 19 o 0en 0 e Te8 T wm ) "
0,000 08 X000 o % ) »
(] & 100 208 0C 210000 0O Z00m oW U s
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- -0 © e b T o o .-
CALCULO DO UNITARIO MEDIO: V= (2226 + 1770 + 2182+ 3883 « 1T AT

ANCIO | ST O MRl

VuD! = BRI 27 36m"

Yutl = RS 1778w

Vuld = RE 13.00m"
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25
111.1.2.1- Matricula 51.950-22 22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Sera calculado pela expressao:

VT=AXVu

Onde

VT= Valor do terreno= 25.400,00m?

Vu= valor unitario médio do terreno= R$20,03/m?

Substituindo e calculando tem-se:

VT = 25.400,00 m? x RS 20,03/m?

VT= RS 508.762,00

Ou, em numeros comerciais

VT= RS 509.000,00 / Agosto/2026

(quinhentos e nove e seis mil reais)

Rua Tabatinguera, 140 — 62 Andar —cj. 612 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2026 as 17:20 , sob o nimero WSCB26703136327

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1504998-08.2022.8.26.0602 e cddigo aJLsQ2An.



fls. 169

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N¢ 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

26
111.1.2.2- Matricula 51.951-22 22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Sera calculado pela expressao:

VT=AXVu

Onde

VT= Valor do terreno= 23.000,00m?

Vu= valor unitario médio do terreno= R$20,03/m?

Substituindo e calculando tem-se:

VT =23.000,00 m? x RS 20,03/m?

VT= RS 460.690,00

Ou, em nUmeros comerciais

VT=RS$ 461.00,00 / Agosto/2026

(quatrocentos e sessenta e um mil reais)
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111.1.2.3- Matricula 51.952-22 22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Sera calculado pela expressao:

VT=AXVu

Onde

VT= Valor do terreno= 23.000,00m?

Vu= valor unitario médio do terreno= R$20,03/m?

Substituindo e calculando tem-se:

VT =20.000,00 m? x RS 20,03/m?

VT= RS 400.600,00

Ou, em numeros comerciais

VT=R$ 401.000,00 / Agosto/2026

(quatrocentos e um mil reais)
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11l.2 — VALOR DAS BENFEITORIAS

AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

OEMONSTHATIVO UF CALLLLO § 7 ERRCAQOES | DATA-BASE: JILHO2U26

Premissas informadas an pode

Refecdncin adotads: RN SinausCon-57 4

Bem  Denfetionia Coul. padiian

it Lanvurnderia
Auttono

TOTAL 2.700,00

MEMORIA DE CALCULO

(i) « [l

0,51187%

s %0 0,500%
RS 1.701,385038765/m°
Area contrybsg = V!

Unitdrm (R&mY) Velor da hentvitoria (ns)

4.585.735.60

VALOR TOTAL ESTIMADO

R$ 4.593.739,60

Mdar ine bl @ wakor v be

FICHA DE AVALIACAO

PISCINA DE CONCRETO

Nervestimantn em ardemos | Eetrmativa prebminar

1. CARACTERIZACAO E CALCULO
Volume considerado
Profundidade média
Area de mapnlhe d'dgua 300 + 1%
Custo unitdnio novo deo ruferdncia
Custo du reprodugho: 200 = 2. 740
Depracacdo por conservagdo — 30%

Fatar remanescents

300,00 m*

LSO m

200,00 mé

s 2.740,000m

HE 540.000,00

s 164, 500,00

0,70

VALOR DEPRECIADO ESTIMADO

R$ 383.600,00

S00.00
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QUADRO RESUMO DAS BENFEITORIAS

Aracolaba da Serra/SP | Edificactes, piscing e guadra pollesportiva

Item Benfeitoria Area ! dimensdo de referénda Valor degreciado (A%)
Purtana #0.00 m* 102.00110
Predn phncipe! 2,00 m* LOSANSA 72

o) Nojamanto 050,00 i 183332062

o~ Rotenono 310.00 me 5271.429.35

o5 cazinha 180,00 m* 306.24%,31

Lavandena 0.1

Aadroro 500,00 m 8%0.692.%2
Galpo econbmico 200,00 v 150.192.90
- Plscina de concreto com sruinjos 200,00 m* de mepeiho dagus I91.600,00
- Quaddra poliespartiva com alambirado 670,00 m* de pre 12.94%0,00

TOTAL GERAL ESTIMADO RS 5.159.982,50

Crtznas: edicagine martdas cordorme & pracche sognal (23 a 20002 w0 00 m* depreciegha de 30%

sevy Wary sivces |5 extho de 3. som aove Seducio ne tote
Momaraghe das srkficacien prevmrvacdn. fans 0 rbo mfurmades

08 30005, 565M o} tree shes. 1 & et mspec I B
Bo racwearin b3 TROORLESTY BN 0 TG len e o e L P TR rin do
Ba puOnd # b Brea A s (e o

fortm prw wh chus ek S * 2t laare . ¢:ha

¥oor o b 2029 ) Guardes de consshdecho PRANCHA CPOCA § 1) L

ughos edfcaches N§ €,741.522,%0 4 poans AS 382.600,00 + quadra RS 2

29

AVALIACAO DE BENFEITORIA
QUADRA POLIESPORTIVA

Ao iiatha ihe St wTF | INve s arreidads n abetileads

erates ils wisde 1000 = 31,00 m

rad 2040 m
erremeney ¢ reyrther et Vrers ot 102,00 w
- 2,00 w 20480 ™
Derree 104 bas @dids e e (cmewetvoy bur NN = hutie A0

VALDS DEPREOCIADG = ESTIMATIVA PRELININAN

R$ 32.450,00

3, REFERENCIAS DE PRECOS PUBLICADOS

PUMRA BT~ o e b e e T SILEO 3 WK 105 OX ot mynb adumeds i WE K

PREMISSAS © LIMITACOES

30 me 119.096.5%

@ Onquenta o nave mil, NOVeCcentos ¢ otenta ¢ Ao NoME @ ¢

Ou, em nUmeros comerciais

VT=R$ 5.160.000,00 / Agosto/2026

(cinco milhoes, cento e sessenta mil reais)
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111.3 = VALOR DO IMOVEL

l1l.1 - Matricula 51.950-22 22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Sera obtido através da soma das parcelas:

Vimével = Vterreno + Vbenfeitorias Onde

Vterreno= vValor do terreno.......ccceeuuee... RS 509.000,00

Vbenfeitorias = Valor da benfeitoria ........ RS 5.160.000,0

Substituindo e calculando, resulta:

Vimével = RS 509.000,00 + RS 5.160.000,00

Vimével = RS 5.669.000,00

Vimével = RS 5.669.000,00,00
(cinco milhoes, seiscentos e sessenta e nove mil reais)

Data Base: agosto/2026
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11l.2- Matricula 51.951-22 22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Serd obtido através da expressao:

Vimével = Vterreno onde

Vierreno= Valor do terreno..........oeeeeee..... RS 461.000,00
Vimével = RS 461.000,00,00

(quatrocentos e sessenta e um mil reais)

Data Base: agosto/2026

l11.3- Matricula 51.952-22 22 Oficial de Registro Publico de Sorocaba

Sera obtido através da expressao:

Vimovel = Vierreno onde:

Vierreno= valor do terreno............cuee...... RS 401.000,00
Vimével = RS 401.000,00,00

(quatrocentos e um mil reais)

Data Base: agosto/2026
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IV. -

CONCLUSAO

32

Diante das consideragdes expostas no corpo do presente laudo, o valor

dos imodveis, valido para o més de agosto/2026, resultou em:

PENHORA

FRACAO
IDEAL

MATRICULA

IMOVEL

100,00%

51.950 — 220ficial de
Registro de Imdveis
de Sorocaba-SP

Estrada Municipal ARS- 331, terreno
designado n2 1B, desmembrado da
Gleba B, Bairro Jundiacanga, Municipio
de Aracoiaba da Serra -SP.

Vimével =

R$ 5.669.000,00,00

(cinco milhoes, seiscentos e sessenta e nove mil reais)

FRACAO
IDEAL

MATRICULA

IMOVEL

100,00%

51.951 — 220ficial de
Registro de Imdveis
de Sorocaba-SP

Estrada Municipal ARS- 331 E, terreno
designado n2 05, desmembrado da
Gleba A, Bairro Jundiacanga, Municipio
de Aracoiaba da Serra -SP.

Vimével = RS 461.000,00,00
(quatrocentos e sessenta e um mil reais)

FRACAO
IDEAL

MATRICULA

IMOVEL

100,00%

51.952 — 290ficial de
Registro de Imdveis
de Sorocaba-SP

Estrada Municipal ARS- 331, terreno
designado n? 04, desmembrado da
Gleba A, Bairro Jundiacanga, Municipio
de Aragoiaba da Serra -SP.

Vimével = RS 401.000,00,00
(quatrocentos e um mil reais)

Data Base: agosto/2026
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VL. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 33 (trinta e trés) folhas, vindo
esta Ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 01 de setembro de 2026.

Sa

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151
IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL

Rua Tabatinguera, 140 — 62 Andar —cj. 612 — CEP 01020-901 — S3ao Paulo — SP

Fones: (11) 3107-9289
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2026 as 17:20 , sob o nimero WSCB26703136327

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1504998-08.2022.8.26.0602 e cddigo aJLsQ2An.



fls. 177

RODRIGO IEZZ]| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

34

ANEXO |
PESQUISA DE MERCADO

LOCAL DO AVALIANDO:

ESTRADA MUNICIPAL ARS-331
BAIRRO JUNDIACANGA
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ELEMENTO COMPARATIVO 01

Pesquisa de mercado - Aracoiaba da Semra/SP | Data-base: agosto/2026

35

AE Patrimonio Imoveis | Referéncia: 91996

Raposo Tavares, km 124-125; Jundiacanga - Aracoiaba da Semra/SP
Contato: (15) 3035-7400

Fotografia do aniincio consultado; n3o corresponde 3 vistoria do imovel avaliando

DADOS ADOTADOS VALOR

Area do terreno 406.780,00 m
Preco de oferta R$ 10.000.000,00
Benfeitorias - valor informado R$ 850.000,00
Oferta / localizaco / topografia 0,90/1,00/0,90

DEMONSTRATIVO DO CALCULO

Vu01 = [(R$ 10.000.000,00 x 0,90 - R$ 850.000,00) / 406.780,00 m7]
x(1,00/1,00) x (1,00 / 0,90)

Vu01 = R$ 22,26/m?

Antncio com frente para a Raposo Tavares; distancia e posic&o sujeitas a confirmaco.
Fatores e dados sujeitos a validagdo técnica e documental

ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO

1/56

Rua Tabatinguera, 140 — 62 Andar — cj. 612 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

WSCB26703136327

Umero

17:20,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2026

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1504998-08.2022.8.26.0602 e cddigo aJLsQ2An.



fls. 179

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

ELEMENTO COMPARATIVO 02

Pesquisa de mercado - Aracoiaba da Serma/SP | Data-base: agosto/2026

36

Valoriza Assessoria Imobiliaria | Referéncia: CH0127-AUUS

Estrada do Cercado/Jundiacanga - Aracoiaba da Semra/SP
Contato: Rafael - (15) 99165-9009

Fotografia do anincio consultado; n3o corresponde 3 vistoria do imovel avaliando.

DADOS A VALOR

Area do terreno 40.000,00 m?
Preco de oferta R$ 2.100.000,00
Benfeitorias - valor informado R$ 1.250.000,00
Oferta / localizacdo / topografia 0,90/1,00/0,90

DEMONSTRATIVO DO CALCULO

Vu02 = [(R$ 2.100.000,00 x 0,90 - RS 1.250.000,00) / 40.000,00 m]
x (1,00 /1,00) x (1,00/0,90)

Vu02 = R$ 17,78/m?

Endereco exato e dados documentais sujeitos a confirmac&o junto a fonte.

Fatores e dados sujeitos a validagdo técnica e documental.

ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO 2/5
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ELEMENTO COMPARATIVO 03

Pesquisa de mercado - Aragoiaba da Serra/SP | Data-base: agosto/2026

CORRETOR: REINALDO BENFEITORIAS CORRIGIDAS

Emaximovel | Referéncia: 462551
Jundiacanga; acesso pela Jodo Leme dos Santos - Aracoiaba da Serra/SP

Contato: (15) 2101-0900

Area do terreno

Preco de oferta
Benfeitorias - valor informado

Oferta / localizacdo / topografia

12217294 m*

R$ 4.300.000,00

R$ 1.250.000,00

090/1,00/0,90

WSCB26703136327
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DEMONSTRATIVO DO CALCULO

Vu03 = [(R$ 4.300.000,00 x 0,90 - RS 1.250.000,00) / 122.172,94 m]
x (1,00 1,00) x (1,00 /0,90)
Vu03 = R$ 23,83/m?

Benfeitorias comigidas para R$ 1.250.000,00, conforme informado pelo solicitante.
Fatores e dados sujeitos a validagdo técnica e documental.

ANEXO I - PESQUISA DE MERCADO 315
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Pesquisa de mercado - Aracoiaba da Semra/SP | Data-base: agosto/2026

Casa Branca Mercado Imobiliario | Referéncia: SI0120-CAB

Estrada Municipal ARS-134; Jardim Maria da Gloria - Aracoiaba da Serra/SP
Contato informado: (15) 9361 - incompleto

y corresponde 3 vistoria do imovel a

S ADOTADOS VALOR
Area do terreno 95.000,00 m*
Preco de oferta R$ 2.400.000,00
Benfeitorias - valor informado R$ 550.000,00
Oferta / localizagdo / topografia 090/1,00/0,90

DEMONSTRATIVO DO CALCULO

VuD4 = [(R$ 2.400.000,00 x 0,90 - R$ 550.000,00) / 95.000,00 m7]
x(1,00/1,00) x (1,00/0,90)

Vu04 = R$ 18,83/m?

Area adotada conforme informago do solicitante; confimmar documentag3o e telefone

Fatores e dados sujeitos a validagdo técnica e documental

ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO 4/5
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

Pesquisa de mercado - Aracoiaba da Serra/SP | Data-base: agosto/2026

39

Angela Silveira Corretora | Portal: 3025945188

Estrada do Cercado, 1925; Cercado - Aracoiaba da Serra/SP
Contato: (15) 99788-1067

Fotografia do anlincio consultado; ndo corresponde a vistona do imovel avaliando

DADOS ADOTADOS

Area do terreno 48.000,00 m*
Preco de oferta R$ 890.000,00
Benfeitorias - valor informado R$ 130.000,00
Oferta / localizaco / topografia 0,90/1,00/0,80

DEMONSTRATIVO DO CALCULO

Vu05 = [(R$ 890.000,00 x 0,20 - R$ 130.000,00) / 45.000,00 m7]
x (1,00/1,00) x (1,00/0,80)

Vu05 = R$ 17,47/m?

Area informada de 2 alqueires paulistas; confirmar documentaimente.
Fatores e dados sujeitos a validag3o técnica e documental
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