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Avaliagdes de Imdéveis Rurais e Urbanos, Pericias Judiciais,Retificacgéo
de Area Administrativa, Levantamentos Planimétricos Topograficos,
Locagdes, Georreferenciamento
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EXCELENTISSIMA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
QUARTA VARA CIVEL DA COMARCA DE ARARAQUARA - SP.

AUTOS DE : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — CONTRATOS
BANCARIOS

REQUERENTES :BANCO SANTANDER (Brasil) S/A

REQUERIDOS : FLAVIO GIRO e OUTRO

PROCESSO : N° 1012265-42.2019.8.26.0037

MARCIO ANTONIO CARMONA, Eng® CREA/SP, N°
0601210790, Perito Judicial, ja qualificado nos Autos em
epigrafe, apo6s diligéncias necessarias, vem mui
respeitosamente a presenga de V. Excia., solicitar:

I- A juntada dos esclarecimentos solicitados por V. Excia.
em fls. 781 dos Autos.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

ARARAQUARA, 16 de JUNHO de 2025
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ENG. MARCIO ANTONIO CARMONA
CREA/SP - N° 0601210790
PERITO JUDICIAL

Rua Expedicionarios do Brasil, 1515 - CEP. 14801-360
Fone: (16)3322-1249 - (16) 99702-1183 ARARAQUARA - SP
marcio.a.carmona@lgmail.com
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LAUDO DE ESCLARECIMENTOS

SOLICITACAO DE ESCLARECIMENTOS
Do Juizo
(Fls. 781 dos Autos)

CONTESTACAO DOS REQUERIDOS
(Fls. 725 a 729 dos Autos)

Os Requeridos apresentaram nas suas contestagdes, discordancia com relagao
aos valores apresentados por este profissional no Laudo Técnico, desta forma
passo a seguir a fazer os esclarecimentos solicitados..

RESPOSTA: Esclareco que nova pesquisa foi efetuada por este profissional,
para apresentar um melhor esclarecimento sobre os valores levantados, na qual
foi identificada uma pequena valorizagdo de mercado de aproximadamente 10
% (dez por cento), nos valores inicias obtidos do Alqueire Paulista, da seguinte
forma:. R$240.000,00/ Alqueire Paulista da terra nua, e R$ 70.000,00 / Alqueire
Paulista da benfeitoria Lavoura de Cana de Acucar, resultando um valor final de
R$ 310.000,00 / Alqueire Paulista. Com relagéo ao 3° imével apresento também
algumas consideragoes.

12 IMOVEL : LOTES N%s 22 e 23, DO BAIRRO RURAL MEIA
LEGUA,COM AREA DE 49,23 HECTARES, OU 20,33 ALQUEIRES
PAULISTAS
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AREA RURAL

R$ 310.000,00 / Alqueire Paulista x 20,33 Alqueires
R$ 6.302.300,00

(SEIS MILHOES, TREZENTOS E DOIS MIL, E TREZENTOS REAIS)

VALOR FINAL

12 IMOVEL - MATRICULA N2 646.
LOTES Ne2s 22 e 23, DO BAIRRO RURAL MEIA LEGUA,COM
AREA DE 49,23 HECTARES, OU 20,33 ALQUEIRES PAULISTAS
AREA RURAL

R$ 6.302.300,00

(SEIS MILHOES, TREZENTOS E DOIS MIL E TREZENTOS REAIS)

22 IMOVEL - MATRICULA N°7.326.
UMA AREA DE TERRAS ENCRAVADA NO LOTE Ne¢ 14, NO

BAIRRO RURAL MEIA LEGUA, COMPOSTA DE 14,25 HECTARES
OU 5,88 ALQUEIRES PAULISTAS

AREA RURAL

R$ 310.000,00 / Algueire Paulista x 5,88 Alqueires

R$ 1.822.800,00
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(UM MILHAO, OITOCENTOS E OITENTA E DOIS MIL E OITOCENTOS REAIS)

22 IMOVEL - MATRICULA N¢7.326.

UMA AREA DE TERRAS ENCRAVADA NO LOTE N2 14, NO
BAIRRO RURAL MEIA LEGUA, COMPOSTA DE 14,25
HECTARES OU 5,88 ALQUEIRES PAULISTAS
AREA RURAL

VALOR FINAL

R$ 1.822.800,00

(UM MILHAO, OITOCENTOS E OITENTA E DOIS MIL E OITOCENTOS REAIS)

32 IMOVEL - MATRICULAS N2%s 616 e 615
RUA TRINTA DE DEZEMBRO, N2 166

PERIMETRO URBANO

AVALIACAO DOS TERRENOS

Com relagédo ao imovel em questao algumas consideragdes pertinentes:

Com relagdo aos terrenos, nao existem alteracbes 0s mesmos
permanecem com os valores apresentados no Laudo Pericial.
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VALOR FINAL
DOS
TERRENOS

R$ 262.077,12
(DUZENTOS E SESSENTA E DOIS MIL, SETENTA E SETE REAIS E DOZE
CENTAVOS)
Com relacéo a edificagcao, também apresento consideragdes referente ao
topico depreciacao da edificagao.

CALCULO DA CONSTRUCAO

Para o calculo da construgdo, usaremos 0O preco unitario Pini
Construgdes, (Material + Mao de Obra) para Construcdo Nova fornecido pela
Revista “Construgdo”, onde utilizaremos o indice de Padrdo Fino, para
construcdes novas, sendo o mais atualizado de Fevereiro / 2025

Residencial Padrdo Fino = R$ 3.829,02 / m2

R$ 3.829,02 / m2

Area Construida = 421,84 m2

421,84 m? x R$3.829,02/m2 = R$ 1.615.233,79

TOTAL = R$1.615.233,79
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PRECO DE UMA CONSTRUCAO NOVA

R$ 1.615.233,79

O valor acima de R$ 1.615.233,79 é referente aos Custos de
Edificagbes “Novas”. Considerando-se a IDADE APARENTE do imével de 03
(trés) anos. A idade que o imdvel “aparenta” possuir com relagéo ao seu estado
de conservagao atual, teremos uma depreciacdo calculada pelo método do
valor decrescente (comissao de peritos), em que:

n
Kd = (1-R) , onde

R = Razéo de depreciagao (0,020) ,
n = l|dade Aparente (10 anos)

Portanto,

3
Kd = (1-0,020) = 0,941192

Partindo-se da formula:
VE = Vu x Kd , emque:
VE = Valor da Edificagao;

Vu = Valor do imével novo;
Kd = Fator de depreciacéo;

VE = R$1.615.233,79 x 0,941192
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VE = R$ 1.520.245,12

Valor final da Edificacao

R$ 1.520.245,12

(UM MILHAO, QUINHENTOS E VINTE MIL, DUZENTOS E QUARENTA E
CINCO REAIS E DOZE CENTAVOS)

VALOR FINAL
DO 3° IMOVEL
RUA TRINTA DE DEZEMBRO, n°® 166

TERRENO + EDIFICACAO

R$ 262.077,12 + R$ 1.520.245,12

R$ 1.782.322,24

(UM MILHAO, SETECENTOS E OITENTA E DOIS MIL,
TREZENTOS E VINTE E DOIS REAIS E VINTE E QUATRO
CENTAVOS)
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N&o havendo mais esclarecimentos a apresentar, este profissional
considera o seu trabalho finalizado. Informando ainda que me encontro a
disposicao da JUSTICA, para quaisquer outras informacdes.

ARARAQUARA, 16 de JUNHO de 2025

ENG. MARCIO ANTONIO CARMONA
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