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

EXECUÇÕES FISCAIS DA COMARCA DE SOROCABA-SP 

 

 

 

 

 

 

 
PROCESSO Nº 1504998-08.2022.8.26.0602 

Ação: EXECUÇÃO FISCAL  

Reqte:   MUNICÍPIO DE ARAÇOIABA DA SERRA 

Reqdo:: ROSIMERI DE MESQUITA FRANKLIN 

 

 

 

 
 
 

 RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado 

nos AUTOS em epígrafe, após as diligências e vistorias necessárias, bem como 

circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui respeitosamente a V. 

Excia., para apresentar suas conclusões com o seguinte: 

 
 

L A U D O 
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I. -  PRELIMINARES. 

 

Processo nº 1504998-08.2022.8.26.0602 

Setor de Execuções Fiscais da Comarca de Sorocaba/ SP 

Ação : Execução Fiscal 

Autor: Município de Araçoiaba da Serra . 

Réu  : Rosimeri de Mesquita franklin. 

 

   O objetivo do presente trabalho é realizar o Laudo de 

Avaliação dos seguintes imóveis: 

PENHORA  

 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
100,00% 

51.950 – 2ºOficial de  
Registro de Imóveis 
de Sorocaba-SP 

Estrada Municipal ARS- 331, terreno 
designado nº 1B, desmembrado da 
Gleba B, Bairro Jundiacanga, Município 
de Araçoiaba da Serra -SP. 

 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
100,00% 

51.951 – 2ºOficial de  
Registro de Imóveis 
de Sorocaba-SP 

Estrada Municipal ARS- 331  E, terreno 
designado nº 05, desmembrado da 
Gleba A, Bairro Jundiacanga, Município 
de Araçoiaba da Serra -SP. 

 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
100,00% 

51.952 – 2ºOficial de  
Registro de Imóveis 
de Sorocaba-SP 

Estrada Municipal ARS- 331, terreno 
designado nº 04, desmembrado da 
Gleba A, Bairro Jundiacanga, Município 
de Araçoiaba da Serra -SP. 
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I – VISTORIA 

 

  Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas e, como se 

verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo de 

avaliação, que mostram todas as características e condições locais, 

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

 

I.1 – LOCALIZAÇÃO 

 

Os três imóveis encontram-se na zona rural do Município 

de Araçoiaba da Serra/SP, na região de Jundiacanga/Campina, tendo 

como principal referência viária a Estrada Municipal ARS-331, 

atualmente também identificada como Estrada da Campina. A 

correspondência entre Estrada da Campina e ARS-331 consta de 

cadastro oficial de logradouros do município.  

 

A Matrícula nº 51.950 corresponde ao Módulo 1-B, 

desmembrado da Gleba B, com área registral de 25.400,00 m²  

(2,54 ha).  

A Matrícula nº 51.952 corresponde ao Módulo nº 04 da 

Gleba A, com área de 20.000,00 m² (2,00 ha).  

 

A Matrícula nº 51.951 corresponde ao Módulo nº 05 da 

Gleba A, com área de 23.000,00 m² (2,30 ha). Situa-se imediatamente 

após o Módulo nº 04, tomando-se como referência o sentido indicado 

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

imóveis. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota: As matrículas nº 51.950, 51.951 e 51.952 foram identificadas de forma 

aproximada, com base nas descrições registrais disponíveis. A representação é esquemática, sem 

escala e sem coordenadas georreferenciadas, não permitindo a definição precisa das divisas em 

campo. 

 

I.2 – MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 
 

Sob o aspecto econômico e mercadológico, os imóveis 

inserem-se em região de transição entre o meio rural e usos voltados 

ao lazer, hospedagem e turismo, característica observada em 

diferentes setores de Araçoiaba da Serra. A economia municipal 

apresenta participação dos setores de serviços, comércio, atividades 

agropecuárias e empreendimentos relacionados ao turismo e lazer, 

favorecida também pela proximidade com Sorocaba e pela integração 

regional proporcionada pela malha rodoviária. 

Na região de Jundiacanga/Campina, predominam 

propriedades de maior extensão, chácaras, sítios e áreas rurais, 

verificando-se também imóveis destinados a moradia, recreação, 

hospedagem, eventos e atividades de lazer.  
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I.3 – DO IMÓVEL 

 

  Os imóveis penhorados apresentam as seguintes características: 

 

I.3.1 – Matrícula: 51.950 /2º Oficial de Registro Público de Sorocaba 

 

Formato...................irregular 

Topografia ...............predominantemente plana 

Superfície.................Seca 

 

O imóvel objeto da Matrícula nº 51.950 corresponde ao 

Módulo 1-B, desmembrado da Gleba B, situado no Bairro Jundiacanga, 

Município de Araçoiaba da Serra/SP, com acesso e testada para a Estrada 

Municipal ARS-331, atualmente também identificada como Estrada da 

Campina. 

O terreno possui área registral de 25.400,00 m², 

equivalente a 2,54 ha, apresentando configuração irregular definida pelos 

rumos, distâncias e confrontações constantes do memorial descritivo da 

matrícula. 

 

Quadro sintético das dimensões e confrontações 

Trecho Rumo Dimensão Confrontação 

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 Módulo nº 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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I.3.2 – Matrícula: 51.951- 2º  Oficial de Registro Público de Sorocaba 

 

Formato...................irregular 

Topografia ...............predominantemente plana 

Superfície.................Seca 

 

O imóvel objeto da Matrícula nº 51.951 corresponde ao 

Módulo nº 05, desmembrado da Gleba A, situado no Bairro Jundiacanga, 

Município de Araçoiaba da Serra/SP. 

 

Conforme descrição registral, localiza-se do lado direito da 

Estrada Municipal ARS-331 E, tendo como referência a distância 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 Módulo nº 04 da Gleba 

A. 
Quadro-resumo 

Característica Descrição 

Matrícula 51.951 

Módulo 05 

Gleba A 

Localização Bairro Jundiacanga – Araçoiaba da Serra/SP 

Área 23.000,00 m² 

Área em hectares 2,30 há 

Testada 185,50 m 

Via de acesso Estrada Municipal ARS-331 E 

Referência de localização 142,00 m da esquina ARS-331 × ARS-331 E 

Confrontante Raimundo da Silva 

Imóvel confrontante Módulo nº 04 – Gleba A (Matrícula nº 51.952) 

 
Quadro das principais dimensões 
 

Trecho Dimensão Confrontação 

Frente – segmento 1 45,00 m ARS-331 E 

Frente – segmento 2 40,00 m ARS-331 E 

Frente – segmento 3 35,00 m ARS-331 E 

Frente – segmento 4 65,50 m ARS-331 E 

Testada total 185,50 m ARS-331 E 

Lateral 108,00 m Raimundo da Silva 

Divisa 165,00 m Raimundo da Silva 

Divisa 153,00 m Módulo nº 04 

 

Síntese: trata-se, portanto, de terreno rural com 23.000,00 m² (2,30 ha), 

identificado como Módulo nº 05 da Gleba A, com frente para a Estrada 
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Municipal ARS-331 E e contíguo ao Módulo nº 04, objeto da Matrícula 

nº 51.952. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

I.3.3 – Matrícula: 51.952- 2º Oficial de Registro Público de Sorocaba 

 

Formato...................irregular 

Topografia ...............predominantemente plana 

Superfície.................Seca 

 

O imóvel objeto da Matrícula nº 51.952 corresponde ao 

Módulo nº 04, desmembrado da Gleba A, situado no Bairro Jundiacanga, 

Município de Araçoiaba da Serra/SP, possuindo área total de 20.000,00 m², 

equivalente a 2,00 ha. 

O imóvel apresenta situação 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 Módulo nº 04 é contíguo ao Módulo nº 05, objeto da Matrícula nº 

51.951, constituindo importante elemento de amarração para a 

localização conjunta dos imóveis. 

 

Quadro-resumo de áreas e dimensões 

Característica Matrícula nº 51.952 – Módulo 04 

Gleba A 

Área registral 20.000,00 m² 

Área equivalente 2,00 há 

Frente para ARS-331 147,50 m 

Frente para ARS-331 E 142,00 m 

Somatória 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 

Somatória desses dois últimos segmentos 126,20 m 

 

Quadro conjunto das Matrículas 51.952 e 51.951 

 

Matrícula Módulo Gleba Área Testada principal 

51.952 04 A 20.000,00 m² 147,50 m ARS-331 + 142,00 m ARS-331 E 

51.951 05 A 23.000,00 m² 185,50 m ARS-331 E 

Total — A 43.000,00 m² (4,30 ha) — 
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Síntese: a Matrícula nº 51.952 – Módulo 04 constitui o 

imóvel situado junto à confluência da ARS-331 com a ARS-331 E. Na 

sequência da ARS-331 E encontra-se o Módulo 05 – Matrícula nº 51.951, 

formando ambos um conjunto territorial contíguo com 43.000,00 m² (4,30 

ha). 
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I.3.4-Benfeitorias : 

No imóvel objeto da Matrícula nº 51.950, encontra-se 

implantado o empreendimento denominado Acampamento Hotel 

Emanuel, destinado às atividades de hospedagem, realização de eventos, 

encontros, lazer e recreação. 

O empreendimento está situado na Estrada da Campina, nº 

225, correspondente à Estrada Municipal ARS-331, Lote 1-B, Bairro 

Campininha, Município de Araçoiaba da Serra/SP, CEP 18190-000. A 
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indicação cadastral “Lote 1-B” apresenta correspondência com a 

identificação do imóvel constante da Matrícula nº 51.950. 

O cadastro empresarial do estabelecimento indica como 

atividade econômica principal “Hotéis” – CNAE 55.10-8/01, compatível 

com a utilização observada e com as informações públicas disponíveis 

acerca do empreendimento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Trata-se de um complexo de hospedagem e lazer de 

configuração predominantemente horizontal, constituído por diversas 

edificações e equipamentos distribuídos no terreno, interligados por 

acessos e áreas internas de circulação, além de espaços livres destinados 

às atividades recreativas e de convivência, conforme imagem reproduzida 

a seguir: 
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As edificações apresentam, predominantemente, um 

pavimento, volumetria simples e coberturas inclinadas, com 

características construtivas compatíveis com empreendimentos de 

hospedagem e lazer implantados em áreas de perfil rural.  

Hospedagem 

Segundo as informações divulgadas pelo próprio 

estabelecimento, o complexo possui 60 apartamentos, com capacidade 

total informada para aproximadamente 450 hóspedes.  

Salas, auditórios e espaços para eventos 
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O empreendimento dispõe de dois espaços principais 

destinados a reuniões e eventos, compreendendo um salão 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 alimentação 

O complexo possui restaurante e instalações de apoio à 

alimentação dos hóspedes e usuários. 

Equipamentos de lazer e recreação 

A infraestrutura recreativa constitui parcela relevante da 

composição e funcionalidade do empreendimento. De acordo com as 

informações públicas disponíveis, o complexo dispõe de: 

• quatro piscinas, incluindo uma piscina semiolímpica; 

• toboáguas adulto e infantil; 

• quadra poliesportiva; 

• campo de futebol; 

• salão de jogos; 

• dois playgrounds infantis; e 

• minifazenda, além de espaços livres destinados à recreação e convivência. 
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I.4.  REGISTRO FOTOGRÁFICO. 
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III – AVALIAÇÃO 

 

CRITÉRIO – “MÉTODO COMPARATIVO” 

 

III.1 TERRENO: 

 

III.1.1– VALOR BÁSICO UNITÁRIO 

 

Para determinar o valor básico unitário, realizou-se uma 

pesquisa de mercado e selecionaram-se sete elementos comparativos , 

reproduzidos no ANEXO I do laudo, localizados na mesma região 

geoeconômica, os quais foram homogeneizados conforme recomenda a 

Norma para Avaliação de Imóveis, usualmente adotada nos casos dessa 

natureza, através dos seguintes parâmetros: 

 

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

para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

FATOR LOCALIZAÇÃO: As amostras selecionadas estão 

localizadas na mesma região do imóvel e apresentam características 

físicas semelhantes no que concerne a ocupação econômica e 

melhoramentos públicos. 

 

PADRÃO CONSTRUTIVO: O valor da participação das 

benfeitorias, incidente sobre o valor do imóvel, será determinado com 

base nos parâmetros técnicos recomendados no “Estudo” elaborado pelo 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – 

IBAPE/SP. 
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CLASSE TIPO PADRÃO 
INTERVALO DE VALORES 

MÍNIMO MÉDIO MÁXIMO 

1 – RESIDENCIAL 

1.1 – BARRACO 
1.1.1 – RÚSTICO 0,060 0,090 0,120 

1.1.2 – SIMPLES 0,132 0,156 0,180 

1.2 – CASA 

1.2.1 – RÚSTICO 0,409 0,481 0,553 

1.2.2 - PROLETÁRIO 0,624 0,734 0,844 

1.2.3 - ECONÔMICO 0,919 1,070 1,221 

1.2.4 – SIMPLES 1,251 1,497 1,743 

1.2.5 – MÉDIO 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 

1.2.8 – LUXO ACIMA DE 4,843 

1.3 - APARTAMENTO 

1.3.1 - ECONÔMICO 0,600 0,810 1,020 

1.3.2 – SIMPLES 
SEM ELEVADOR 1,032 1,266 1,500 

COM ELEVADOR 1,260 1,470 1,680 

1.3.3 – MÉDIO 
SEM ELEVADOR 1,512 1,746 1,980 

COM ELEVADOR 1,692 1,926 2,160 

1.3.4 – SUPERIOR 
SEM ELEVADOR 1,992 2,226 2,460 

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 - COMERCIAL - 

SERVIÇO-

INDUSTRIAL 

2.1 – ESCRITÓRIO 

2.1.1 - ECONÔMICO 0,600 0,780 0,960 

2.1.2 – SIMPLES 
SEM ELEVADOR 0,972 1,206 1,440 

COM ELEVADOR 1,200 1,410 1,620 

2.1.3 – MÉDIO 
SEM ELEVADOR 1,452 1,656 1,860 

COM ELEVADOR 1,632 1,836 2,040 

2.1.4 – SUPERIOR 
SEM ELEVADOR 1,872 2,046 2,220 

COM ELEVADOR 2,052 2,286 2,520 

2.1.5 – FINO 2,532 3,066 3,600 

2.1.6 – LUXO ACIMA DE 3,610 

2.2 – GALPÃO 

2.2.1 – ECONÔMICO 0,518 0,609 0,700 

2.2.2 – SIMPLES 0,982 1,125 1,268 

2.2.3 – MÉDIO 1,368 1,659 1,871 

2.2.4 – SUPERIOR ACIMA DE 1,872 

3 – ESPECIAL 3.1 – COBERTURAS 

3.1.1 – SIMPLES 0,071 0,142 0,213 

3.1.2 – MÉDIO 0,229 0,293 0,357 

3.1.3 – SUPERIOR 0,333 0,486 0,639 

Considerando a natureza do objeto avaliado, construções 

inseridas em contexto rural, nas quais inexiste um mercado estruturado 

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

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

adequadamente as condições, utilização e liquidez próprias desse tipo de 

benfeitoria. 
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DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUÇÃO: Para 

o cálculo da depreciação da construção, será empregada a adequação do 

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

considerações da idade da edificação, com o tipo da construção e com o 

estado de conservação, através da seguinte equação: 

Foc = R + K . (1 – R) 

Sendo: 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 

 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, 

expresso em decimal, obtido na Tabela a seguir: 
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

 

O estado de conservação da edificação será classificado 

segundo a graduação que consta do quadro a seguir: 

 

 

 

 

 

 

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

entrada, onde: 

 

- na linha entra-se com o número da relação percentual 

entre a idade da edificação na época de sua avaliação (Ie), e a vida 

referencial (Ir) relativo ao padrão dessa construção. 

 

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

edificação, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior. 
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke – K 

 

Idade em % da 
Vida Referencial 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

A 
0,00% 

B 
0,32% 

C 
2,52% 

D 
8,09% 

E 
18,10% 

F 
33,20% 

G 
52,60% 

H 
75,20% 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 0,4779 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 0,4274 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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III.1.2 -  VALOR DO TERRENO. 

-  VALOR DO TERRENO. 
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III.1.2.1- Matrícula 51.950-2º 2º Oficial de Registro Público de Sorocaba  

 

Será calculado pela expressão: 

 

VT = A X Vu 

 

Onde 

 

VT= Valor do terreno= 25.400,00m² 

 

Vu= valor unitário médio do terreno= R$20,03/m² 

 

Substituindo e calculando tem-se: 

 

VT = 25.400,00 m² x R$ 20,03/m² 

VT= R$ 508.762,00 

 

Ou, em números comerciais 

 

VT= R$ 509.000,00 / Agosto/2026 

(quinhentos e nove e seis mil reais) 
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III.1.2.2- Matrícula 51.951-2º 2º Oficial de Registro Público de Sorocaba 

– 

Será calculado pela expressão: 

 

VT = A X Vu 

 

Onde 

 

VT= Valor do terreno= 23.000,00m² 

 

Vu= valor unitário médio do terreno= R$20,03/m² 

 

Substituindo e calculando tem-se: 

 

VT = 23.000,00 m² x R$ 20,03/m² 

VT= R$ 460.690,00 

 

Ou, em números comerciais 

 

VT= R$ 461.00,00 / Agosto/2026 

(quatrocentos e sessenta e um mil reais) 
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III.1.2.3- Matrícula 51.952-2º 2º Oficial de Registro Público de Sorocaba  

 

Será calculado pela expressão: 

 

VT = A X Vu 

 

Onde 

 

VT= Valor do terreno= 23.000,00m² 

 

Vu= valor unitário médio do terreno= R$20,03/m² 

 

Substituindo e calculando tem-se: 

 

VT = 20.000,00 m² x R$ 20,03/m² 

VT= R$ 400.600,00 

 

Ou, em números comerciais 

 

VT= R$ 401.000,00 / Agosto/2026 

(quatrocentos e um mil reais) 
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III.2 – VALOR DAS BENFEITORIAS  
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Ou, em números comerciais 

 

VT= R$ 5.160.000,00 / Agosto/2026 

(cinco milhões, cento e sessenta mil reais) 
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III.3 – VALOR DO IMÓVEL  

III.1 - Matrícula 51.950-2º 2º Oficial de Registro Público de Sorocaba 

 

  Será obtido através da soma das parcelas: 

 

Vimóvel = Vterreno  + Vbenfeitorias  onde 

 

Vterreno= valor do terreno......................R$    509.000,00 

Vbenfeitorias =  valor da benfeitoria ........R$   5.160.000,0 

  Substituindo e calculando, resulta: 

Vimóvel = R$ 509.000,00 + R$ 5.160.000,00 

      Vimóvel = R$ 5.669.000,00 

 

Vimóvel = R$ 5.669.000,00,00 

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

Data Base: agosto/2026 
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III.2- Matrícula 51.951-2º 2º Oficial de Registro Público de Sorocaba 

 

  Será obtido através da expressão: 

 

Vimóvel = Vterreno    onde 

 

Vterreno= valor do terreno......................R$    461.000,00 

Vimóvel = R$ 461.000,00,00 

(quatrocentos e sessenta e um mil reais) 

Data Base: agosto/2026 

 

III.3- Matrícula 51.952-2º 2º Oficial de Registro Público de Sorocaba 

  Será obtido através da expressão: 

 

Vimóvel = Vterreno    onde: 

 

Vterreno= valor do terreno......................R$    401.000,00 

Vimóvel = R$ 401.000,00,00 

(quatrocentos e um mil reais) 

Data Base: agosto/2026 
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IV. -  CONCLUSÃO 

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

dos imóveis, válido para o mês de agosto/2026, resultou em: 

 

PENHORA  

 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
100,00% 

51.950 – 2ºOficial de  
Registro de Imóveis 
de Sorocaba-SP 

Estrada Municipal ARS- 331, terreno 
designado nº 1B, desmembrado da 
Gleba B, Bairro Jundiacanga, Município 
de Araçoiaba da Serra -SP. 

 

Vimóvel = R$ 5.669.000,00,00 

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

 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
100,00% 

51.951 – 2ºOficial de  
Registro de Imóveis 
de Sorocaba-SP 

Estrada Municipal ARS- 331  E, terreno 
designado nº 05, desmembrado da 
Gleba A, Bairro Jundiacanga, Município 
de Araçoiaba da Serra -SP. 

 

Vimóvel = R$ 461.000,00,00 

(quatrocentos e sessenta e um mil reais) 
 

FRAÇÃO 
IDEAL 

MATRÍCULA IMÓVEL 

 
100,00% 

51.952 – 2ºOficial de  
Registro de Imóveis 
de Sorocaba-SP 

Estrada Municipal ARS- 331, terreno 
designado nº 04, desmembrado da 
Gleba A, Bairro Jundiacanga, Município 
de Araçoiaba da Serra -SP. 

 

Vimóvel = R$ 401.000,00,00 

(quatrocentos e um mil reais) 

Data Base: agosto/2026 
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VI. -  ENCERRAMENTO. 

 

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

 
 

São Paulo, 01 de setembro de 2026. 

 

São Paulo, 19 de agosto de 2.023. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RODRIGO IEZZI TARDELLI 
ARQUITETO E URBANISTA 
CAU Nº 64054-9 / A1877151 

IBAPE Nº 2173 
ASSINATURA DIGITAL 
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