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Ex.me: Sy, Dr. JUIZ DE DIREITO DA 9° VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL DE
SANTO AMARO - CAPITAL - SP

Proc. ne 0022215-61.2023.8.26.0002
AUTOR: JULIA MARIA COSTA GOUVEIA
REU: JOAO CHAGURI

CANDIDO PADIN NETO, Eng®. Civil, Perito Judicial,
nomeado por VOSSA EXCELENCIA no processo acima epigrafado vem, com o devido
respeito, com a entrega do Laudo de Avaliacdo, requerer o levantamento de seus
honorarios provisérios ja arbitrados e depositados, que considero como definitivos.

Para tanto, junta o formulario MLE para o mandado

de levantamento eletronico.

Nestes termos,
P. deferimento.

Sao Paulo, 25 de novembro de 2024

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

e-mail: candido.padin@terra.com.brFone: (11) 3129-9409 / 9.3098-2704
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO
(1 Formulario para cada parte. Vélido para depésitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrdo CNJ): 0022215-61.2023.8.26.0002

Nome do beneficiario do levantamento: CANDIDO PADIN NETO

Perito:
CREA: 119756-SP
N2 da pagina do processo onde consta procuracao:
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(X) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdésito: 96
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 6.000,00
CPF: 023.356.488-88

Tipo de levantamento: () | - Comparecer ao banco;
( X)) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil;
() lll — Crédito em conta para outros bancos;
() IV — Recolher GRU;
() V — Novo Depésito Judicial

Agéncia e numero da conta do beneficiario do levantamento:

BANCO DO BRASIL: 01

AGENCIA: 6813-6

CONTA: 755703-5

Observacgoes: Conta Individual

e-mail: candido.padin@terra.com.brFone: (11) 3129-9409 / 9.3098-2704
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CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL
Ex.me Sr, Dr. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE
SANTO AMARO - SAO PAULO / SP

Processo n2. 1006891-14.2023.8.26.0002
Requerente: JULIA MARIA COSTA GOUVEIA
Requerido: JOAO CHAGURI

CANDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Eng®. Civil,
CREA n2 119756-SP, nomeado por VOSSA EXCELENCIA vem, com o devido

respeito, apos todos os estudos e diligéncias que se fizeram necessarios,

apresentar a este Digno Juizo o seu

LAUDO DE AVALIACAO

e-mail: candido.padin @terra.com.br  Fones: (11) 3129-9409 / 9.3098-2704
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1 — PRELIMINARES

O presente trabalho tem por base a avaliagdo do

imovel descrito abaixo:

Az 1R
LIVAD MEZ = REGISTHD 11z CARTORK DOREGISTRO DL IMOVELS
BERAL e Sdo Paul

s-mateloy A ficha ———

=
l 163.532 _} l 01 | %0 Faulo, Bhua  sbEil awtn B

4
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encerrondo m prea de 277,502 . Contribuinmer= 090, 361.00601=1,
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1.56h.166), do corercio, v p/mr. PILAR SERVETOD FERRER DE MELLADD, ==
(AL, o 2.026.004), do lar, eepanhols, inscrpitios »o GPFF sob o md =e-
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1

#
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vel ache=se COWPROMISSADD = ADAM CARL GUOFREED VOW BULDM, (AS. nd -=f
1.352.008), Wovogaon, e sus mulher MELSA FEREIRA WON BULDW, (AG. nd-
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nente Eetedn, s Rua Sbraheo Zigalbe, nd 298, vila f;laﬂt_'i.ah:.
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A.2/182.522:= Por escrlitius de 21 de outubro de 1982, do 220 Carto--
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2 - VISTORIA
2.1 — Do Local

O signatario dirigiu-se ao local, Rua Heriberto
Simodes Do Valle, 108, Jardim Judith, adentrando no imével para a verificacao das

condi¢des do local em questdo a ser avaliado.

O local é dotado de todos os melhoramentos
publicos e de servigos, sendo servido por diversas linhas regulares de transporte
publico, préximas ao local. Apresenta como principal via de acesso a Avenida

Washington Luis (Corredor Norte-Sul).

MAPA DE LOCALIZAGAO - FOTO EXTRAIDA DO GOOGLE MAPS.

e-mail: candido.padin @terra.com.br Fones: (11) 3129-9409 / 9.3098-2704
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Art Bella Line House o

PlanejagosieaiiSE

o Expresso Via
Brasil Emergencias
Tamisul Construgoes

e Reformas

Duterra - Terraplenagem
e Demolidora em S3o

Probel Colchoes
Washington Luis
Probel - Zona Sul

De acordo com a Lei de Zoneamento n216402/16 o
imédvel avaliando esta situado em uma Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-
1), areas destinadas exclusivamente ao uso residencial com predominancia de

lotes de médio porte.
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2.2 - Do Cadastro Municipal

O imovel objeto do presente trabalho esta
cadastrado pela Prefeitura do Municipio de S.P, situa-se na Rua Heriberto Simdes

do Valle, 108, Jardim Judith, Sdo Paulo - SP.

De acordo com a Planta de Valores do Municipio de

Sao Paulo, pertence ao setor 090, quadra 361, cujo indice local € de 2.095,00/24.

~|Aﬂ-"

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2024

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 090.361.0001-1

Local do Imével:

R HERIBERTO SIMOES DO VALLE, 108

JD JUDITH VLN CALEDONIA CEP 04648-290
Imével localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacio:

R HERIBERTO SIMOES DO VALLE, 108
JD JUDITH VL N CALEDONIA CEP 04648-290

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 278 Testada (m): 15,00
Area nao incorporada (m?): 0 Fragao ideal: 1.0000
Area total (m?): 278

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 208 Padrao da construgao: 1-D
Area ocupada pela construgio (m?): 208 Uso: residéncia
Ano da construgio corrigido: 1973

Valores de m? (R$):
- de terreno: 2.095,00
- da construcao: 2.177,00

Valores para fins de cdlculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 552.533,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgio: 167.542,00
Base de calculo do IPTU: 720.075,00
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2.3 - Do Terreno

O terreno onde esta inserido o Imével, possui
as seguintes caracteristicas:

Area: 278,00 m?
Formato: Regular

Consisténcia: Seco

2.3.1 — Do Imével

O imovel avaliando estd localizado na Rua

Heriberto Simoes do Valle, 108. Trata-se de um imodvel residencial.

Segue abaixo uma foto da faixada do imoével.
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2.4.1- Da Classificacao

A referida construcdo de acordo com o Estudo

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como:

2.6 PADRAO SUPERIOR

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo a projeto arquiteténico planejado no tocante d disposicao interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais

ambientes, trés ou mais dormitdrios {pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,

cozinha,além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos. Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas imper-
meabilizadas com prote¢ao térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
ou cerdmicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas
a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacao de pedras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilzacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerdmica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensaes padronizadas.

* Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, formica ou pintura espe-
cial nas areas frias.

* Forros: pintura sobre massa corrida na propria laje; gesso; madeira.

* Instalacdes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especificos; banhei-
ros COMm pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes de qualidade, podendo ser
dotados de sistema de aguecimento central.

* Instalacdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de fluminagao e to-

madas com distribuicio utilizando circuitos independentes @ componentes de qualidade,

inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipamentos de seguranca.

* Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais.

Intervalo de Indices - Pc
Padrao -
2.6 - Padrao Superior 2356 2,656 3,008

e-mail: candido.padin @terra.com.br Fones: (11) 3129-9409 / 9.3098-2704

14

fls. 130

WSTA24711756078

umero

15:40,sobon

as

do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2024
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022215-61.2023.8.26.0002 e codigo 96r7Qsf4.

€ copia

Este documento



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

2.4.2 - Do Estado de Conservacao

classificamos a benfeitoria como:

Classificacao: Casa Padrao Superior.

Idade: 51 anos.

Estado de conservacao: E - Necessitando de

reparos simples.

Ref. | Estado dakdificagdo | P

Caaceriatn

A Nova

Edificagio nova ou com reforma geral ¢ substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinals de desagaste
natural de pintura extérma,

8 Entre nova e regular

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia

C | Regular

Entre regular
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagiio seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dots a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras

| superficiais localizadas e/ou pintura extemna e intema, __
tdificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre doks a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e

e —————————————————————

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagio cujo estado geral possa ses recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperaglo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico
elétrico.

Necessitando de
F 1eparos simples a
importantes

3320

“TONICac0 CUJO estado geral possa ser recuperado com |
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou recuperacdo localizada do sisterna
estrutural, As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente
Ppossa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de

pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizacio ou substituigio de telhas de cobertura

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizac3o ofou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As InstalagBes hidraubicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituic3o de pegas aparentes, A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria, Substituigio ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no tefhado,

Necessitando de
H 1epAT0s importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagio cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperacio do sisterna estrutural, substituicio da
regularizacio da alvenaria, reparos de fissuras ¢ trincas
Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
Substitui¢do da impermeabilizacdo ou do telhado.

| Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

e-mail: candido.padin @terra.com.br  Fones: (11) 3129-9409 / 9.3098-2704

Para efeito de avaliagdo, no estado atual,

15

fls. 131

WSTA24711756078

umero

15:40, sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2024

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022215-61.2023.8.26.0002 e codigo 96r7Qsf4.



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

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 orientac¢des gerais dos
estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores

de Edificacdes de Imo6veis 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 Imovel (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
é 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 agosto de 2024.
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3.1 — Valor do Terreno (V.T.)

O valor do 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 Localizagao.

Cf: Coeficiente de testada.

Cp: Coeficiente de profundidade.

Ce: Coeficiente de esquina.

Ca: Coeficiente de area

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 mesmaos, foi obtido pela
diferenca do valor do imovel ofertado (V.1.) e o valor da benfeitoria apurada

(V.B.).

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 / At
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 homogeneiza¢des necessarias foram

utilizados 07 (sete) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 01.

TABELA 01: FATORES UTILIZADOS

N® PESQUISA |N° ELEMENTO |TIPO DO IMOVEL DATA DA PESQUISA |LOGRADOURD NUMERO
SAQ PAULO - 3P - 2024 1 EDIFICA(;.E\O HORLZONTAL 030092024 RUA CAETANO DONADIO 144

] SAQ PAULO -5P- 2024 2 EDIFICAQE\CI HORIEZONTAL 03/09/2024 RUA CAETANO DONADIO S0

B SAQ PAULO - 3P - 2024 3 EDIFICA(;.E\O HORLZONTAL 030092024 RUA HERIBERTO SIMOES DO VALLE |52

] SAQ PAULO -5P- 2024 4 EDIFICAQE\CI HORIEZONTAL 03/09/2024 RUA ROBELLA 238

B SAQ PAULO - 3P - 2024 5 EDIFICA(;.E\O HORLZONTAL 030092024 RUA ROBELIA 281

] SAQ PAULO -5P- 2024 ] EDIFICAQE\CI HORIEZONTAL 03/09/2024 RUA ROBELLA 435

; SAQ PAULOD - 3P - 2024 7 EDIFICAQ.E\D HORLZONTAL 030082024 RUA ROBELLA 811

Utilizamos os seguintes fatores:

Fator Localizacio: Indice de 2.095,00/24 retirados da planta genérica de

valores da Capital, para o local avaliando.
Fator Testada: Coeficiente de Testada.
Fator Area: Coeficiente de area.

Fator Topografia: Plano
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Fator Consisténcia: Seco.

Lote Padrao: Residencial Horizontal Superior.

Pardmetros da avaliagio
Tipo de Avaliacéo Fator ofertaitransacio
1 - Temeno nu hd 0.0

Estudo Valores de Venda
-Ano Municipio

2024 ||| 540 PAULD - 5P

Zonas de avaliacio
Selecione a zona para avaliacio

RESIDENCIAL HORZONTAL MEDIO e

Dados do avaliando

* Custo base

201789 | By Atualizar Custo Base| +valor do IVV no més da avaliagio

Metodologia
il IBAPE-SP A

Fr- i3 Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
10,00 020 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00

Area Testada Indice Iocalizagio Situacéo do terreno - Esquina Topoqrafia

278,00 15,00

Consisténcia
SECco

2085,00 || Ndo - plano hd

Nome do Fator Valor Avaliando Incidéncia

FlLoc Localizagio
CfTestada

[v] Cp Profundidade

] Ce Frentes Mltiplas
[Ccadrea

Ft Topografia

[v] 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 | Cfl Cp| Ft | Fec | Homogeneizado | Var. | Var. Avaliando
[l 1 RUA CAETANO DONADIO 144 2452.41 -0,021 0,000 0,000 0,000 0,000 239972 09785 1.0000
w2 RUA CAETANO DONADIO 90 2923.89 -0.021 -0,129 0,000 0,000 0,000 2482,57 0,849 0.9999
[l 3 RUA HERIBERTO SIMOES DO VALLE 52 207413 -0,001 -0,036 0,058 0.000 0,000 2118,39 1.0213 1.0000
[l 4 RUA ROBELIA 238 2408.38 0,036 -0,062 0,013 0,000 0,000 2377,01 09870 1,0000
[vl5 RUA ROBELIA 261 221579 0,000 0,149 0,000 0,000 0,000 254421 11482 1.0000
[¥l6 RUA ROBELIA 435 209255 0,000 -0,074 0,044 0,000 0,000 2028.78 09695 1.0000
p7 RUA ROBELIA 611 2543.99 -0.007 -0,065 0,031 0,000 0,000 244148 09597 1.0000
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Mome do Fator

| ParimetrosiLegenda Resultados

FLoc Localizagdo
Cf Testada

[v]l Cp Profundidade

[ Ce Frentes Miltiplas
[JCa Area

[¥lFt Topografia

Fc Consisténcia

os seguintes resultados:

Unitarios
Média
238730

Desvio padrdo
297 54

- 30%
1.871,11

+ 30%
3.103,50

Coef. de variacdo
12,47

Homogeneizagio
Média
234174

Desvio padrdo

182,88

-30%
1.639,22

+ 30%
3.04428

Coef. de variacdo
824

Homogeneizando- se sem os fatores, encontramos

Média saneada (qhi) = R$ 2.387,30/m?.

Limite inferior: R$ 1.671,11/m?.

Limite superior: R$ 3.103,50/m?.

Coef. De variacao do unitario basico: (c.vhi.) = 12,47.

Homogeneizando- se com todos os fatores,

encontramos os seguintes resultados:

Média saneada (ghi) = R$ 2.341,74/m?.

Limite inferior: R$ 1.639,22/m?.

Limite superior: R$ 3.044,26/m?.

Coef. De variagdo do unitario basico: (c.vhi.) = 8,24.

e-mail: candido.padin @terra.com.br
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No presente caso, vamos utilizar a homogeneizacao
com os fatores “A”, “B”, “C”, “D” e “E”. 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”, "D” e

“E” temos:

Valor unitario final (gh) = R$ 2.341,74/m?

3.1.2 — Calculo do Valor Unitario do Terreno Avaliando (Vut)

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais:

TABELA 03: QUADRO RESUMO

Grau deF o - 13.1.1 Requisitos para o no tr por fatores: Conforme Tabela 3.
Item | Descrigdo Grau 1l Grau Il Grau | 1
1 Eara.cterizacéo dovimédvel Colfn'ple.ta guanto a todas v Completa gto acs fatores - Adoco de stuagdo - '1_
avaliando varidveis analizadaz usados o tratamenta paradigrna -
Quantidade minima de
2 dados de mercado uzados 12 r 8 4 g & <
I Apresentagdo de informagdes relativas = 5 = . - . . .
3 Idertificagia dos dados de | 4 'tadas as caracterizticas dos dados 7 ??ro?jsain?scgaor::té?;g{i@aaswes fellies r ':?lo?j;esn;‘asc:;:;;?Ifg{in;:god?s réa‘l:étlovsas r -
mercado analizadas. com foto e caracteristicas dos dadh lizad dent fal tiizad -
observadas pela autor do laudo os dados analisadas cormespondentes aos fatores utilizados
Intervalo admissivel de -
4 ajuste para o conj. fatares 0.80a1.25 v 0.50 2 2.00 r 040a250°7a r 3

*a No caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois € desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Grau de Fundamentacgo: II
Resultado final da avaliagio

ledia saneada
23474

Intervalo de confianga do paradigma
Minimo Maximo

223678 244572

Testada Profundidade Frentes miltiplas Area
0,08 -0,18 0,00 0,00

Valor unitario Valor total
218119 §00.810,82

Intervalo de Confianga Avaliando
Minimo Maximo
1.999,23 232315

Grau de precisdo: III
Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nio ha classificagio do resultado quanto & preciséo e & necessaria justificativa com base no diagnéstico
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Aplicando-se os fatores utilizados no terreno

avaliando, temos:

Vut: Valor Unitario por metro quadrado do terreno do imdével avaliando

Vut=R$ 2.161,19

3.1.3 — Calculo do Valor do Terreno (V.T.)

O Valor do Terreno (V.T.) sera obtido através da
multiplicagdo da sua area (At), 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.T.=Atx Vut
Onde;

At: Area do Terreno avaliando = 278,00 m?

Vut: Valor Unitario homogeneizado por metro quadrado do terreno

avaliando. = R$ 2.161,19/m?.

V.T.=2.161,19x 278,00

V.T.=R$ 600.810,82

V.T. = R$ 600.811,00 (seiscentos mil e oitocentos e onze reais) - Para

outubro de 2024
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3.2 — Valor da Benfeitoria (V.B.)

O Valor da Benfeitoria (V.B.) sera obtida pela soma
das respectivas parcelas de valores para as benfeitorias existentes no imdvel

(V.Bi.).

O Valor das Benfeitorias existentes serao obtidas
pela multiplicagdo dos seus respectivos valores unitarios de construgao (V.U.Ci.),

pelas suas areas construidas (Ac) e pelos fatores de obsolescéncia (foc).

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 construcdo para agosto de 2024.
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 im6vel, o tipo de
constru¢do e acabamento, bem como estado de conservacao da edificagdo, na

determinacao de seu valor de venda.
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3.2.1 — Calculo do Valor da Benfeitoria (V.B.)

Padrao: Casa Padrao Superior.

Idade: 51 anos

Estado de Conservacao: Necessitando de reparos simples.

Area Construida (Ac1) =208,00 m?

Foc1= 0,783

cl1=2,656

RsN = R$ 2.017,89
V.B.=2,656x0,783 x208,00x2.017,89
V.B. =R$ 872.872,19

Ou em numeros redondos :

V.B.1 = R$ 872.872,00 (Oitocentos e setenta e dois mil oitocentos e setenta e

dois reais) - para outubro de 2024.

24

e-mail: candido.padin@terra.com.br Fones: (11) 3129-9409 / 9.3098-2704

fls. 140

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2024 as 15:40 , sob o nimero WSTA24711756078

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022215-61.2023.8.26.0002 e codigo 96r7Qsf4.



CANDIDO PADIN NETO
ENGENHEIRO CIVIL

3.3 — Valor do Imdével (V.1.)

0 Valor do Imével (V.1.) serd obtido através da soma

dos valores do terreno (V.T.) e benfeitorias (V.B.).

V.I.=V.T. + V.B.

V.T.=R$ 600.811,00

V.B.=R$ 872.872,00

V.I.=R$ 600.811,00 + 872.872,00

V.I.=R$ 1.473.683,00

V.I. = R$ 1.473.683,00 (Um milhio e sessenta e dois mil, duzentos e noventa

e quatro reais) - para outubro de 2024.
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente
trabalho que constam de 25 (vinte e cinco) 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.
Consta também de 02 Anexos.

- Homogeneizag¢do dos Paradigmas.

- Pesquisa de Valores.

Sao Paulo, 15 de novembro de2024.

Eng®. Candido Padin Neto - CREA 119756/SP
Perito Judicial dos MM. Juizes de Direto
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CANDIDO PADIN NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/11/2024 as 15:40 , sob o nimero WSTA24711756078

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022215-61.2023.8.26.0002 e codigo 96r7Qsf4.



