fls. 248
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EXCELE,NTI'SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n® 1002244-56.2016

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil,
inscrito no CREA/SP sob n® 5061413653, nomeado perito judicial nos autos do

processo acima mencionado, de EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL,
promovido por BANCO DO BRASIL S/A contra LUXURY STYLE
ESQUADRIAS EM ALUMINIO E PVC LTDA EPP, GILBERTO
ANTONIO ALVES RAMOS, TERESINHA DALVA RAMOS e DOUGLAS
RAMOS, vem, mui respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia solicitar o
quanto segue:

o A juntada do presente laudo de avaliagéo.

Termos em que,
Pede deferimento.

Itatiba, 2 de junho de 2019.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n° 5061413653
Perito Judicial
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1. Introducao

O presente trabalho técnico tem por objetivo a identificagao do valor de
mercado do imével objeto da MATRICULA N2 042883 do CRI de ltatiba/SP, de
propriedade de DOUGLAS RAMOS e CRISTIANE LEIA VIEIRA ALVES

RAMOS. Conforme informagdes do Cartério de Registro de Imoveis desta
Comarca o imével avaliando possui a seguinte descricao:

[ nao COMARCA DE ITATIBA
MATR'CULA s O 1 & 8 3 REGISTRO GERAL

B LUIS CARMO PASCOAL WALMOR BARBOSA MARTINS UR
Cticial Substitulo Qlicia

Co

J OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

IMOVEL: UM TERRENO na RUA REGINA POLI BREDARIOL, esquina com
a RUA EMILIO NARDIN, formado pelos lotes n°s 12, 13 e 14, da QUADRA
04, do loteamento denominado “VIVENDAS DO ENGENHO D'AGUA",
situado no Bairro da Ponte, perimetro urbano deste municipio e comarca de
Itatiba/SP, medindo 50,00m em reta, de frente para a Rua Regina Poli
Bredariol, mais 62,80m em curva, na confluéncia da referida rua, com a Rua
Emilio Nardin; 40,00m de um lado, confrontando com o lote n° 11, e 84,88m
nos fundos, confrontando com os lotes n° 24, 25 e 26, todos da mesma
quadra, encerrando a area de 3.195,68 m2.

O imével esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal de ltatiba sob n®
23461-13-83-00106-0-0328-00000 (ID 8032).

2. Vistoria e Consideracoes Técnicas

A primeira tentativa de vistoria técnica se deu no dia 18 de maio de
2019, oportunidade em que o perito encontrou o imével fechado. A segunda
tentativa de vistoria se deu no dia 20 de maio de 2019, oportunidade em que o perito
foi atendido pelos caseiros, senhor Eduardo e senhora Aurea, os quais nao
permitiram a extracao de fotografias dos ambientes interno da residéncia. Todavia,
presente no local, o perito obteve todas as caracteristicas construtivas necessarias a

concluséo do laudo pericial.

O imével, sobre o qual HA BENFEITORIAS incorporadas, esta
localizado em loteamento com caracteristicas predominantemente RESIDENCIAL.
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O local onde situa o imével avaliando, que integra o Loteamento
“VIVENDAS DO ENGENHO D'AGUA’", possui alguns dos melhoramentos publicos
essenciais, tais como, coleta de lixo, iluminacao publica, rede de distribuicdo de
energia elétrica publica e domiciliar, sistema de telefonia convencional. O local
carece ainda de ruas pavimentadas, com guias e sarjetas, rede de esgoto sanitario e
rede de abastecimento de agua (SABESP).

O terreno, com area total de 3.195,68 m2, conforme Registro de
Iméveis, apresenta forma geométrica IRREGULAR, situacdo de ESQUINA,
topografia DECLIVE e superficie/solo SECA. Possui testada de 50,00 metros para a
Rua REGINA POLI BREDARIOL, e 62,80 metros, em curva, na confluéncia da Rua
REGINA POLI BREDARIOL com a Rua EMILIO NARDIN.

Sobre o imével avaliando HA BENFEITORIAS incorporadas,

caracterizadas como CASA, com area construida de 386,20 m2, conforme cadastro
municipal.

Possui idade/vida aparente' (le) de 25 (vinte e cinco) anos,
levando-se em conta as caracteristicas da construcdo, sendo ponderada a
arquitetura e a funcionalidade dos materiais empregados.

Em funcdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias colhidas por ocasido da vistoria, considerando o0 conjunto das

especificacoes, a construgdao enquadra-se em Padrao Construtivo MEDIO, onde o
valor unitario do metro quadrado corresponde 1,409 a 1,814 de R-8N.

O estado das edificagbes foi classificado em NECESSITANDO DE

REPAROS SIMPLES?, levando-se em conta as constatagdes verificadas em
vistoria.

"Eo tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenga entre a vida util e a
esperanca de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

2 e N . . . ) .
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recupera¢do do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e

elétrico.
4

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - ltatiba/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/06/2019 as 18:59 , sob o numero WITB19700311619

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002244-56.2016.8.26.0281 e codigo 8Em9jkOR.



RICARDO FASANI GALLINA
- CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

Documentacao Fotografica
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3 Avaliacao

3.1 Metodologia Aplicada

Na avaliacdo do terreno serd utiizado o METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADOS, e na avaliacdo das
construgbes (benfeitorias), serd utlizado o METODO DE CUSTO DE
REPRODUGCAO ATUAL*

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

Em fungdo das caracteristicas do imoével avaliando e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade, para determinacao

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicacggo do METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagédo e os dados
de mercado disponiveis.

Trata-se de método consagrado e o mais utilizado em avaliacdes dessa
natureza, através de comparacao de dados referentes a outros imoveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

O nivel de rigor pretendido em uma avaliacdo esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado. O rigor da
avaliacao, portanto, esta condicionado a abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e
a adequacao dos dados coletados.

Foram obtidas amostras/elementos disponiveis no mercado de imoéveis,
passiveis de homogeneizagdo. E para determinacdo do valor basico unitéario,
segundo as diretrizes tracadas pelas normas vigentes, serdo utilizados os seguintes
fatores especiais de homogeneizacao:

3 . . . . -

Aquele que define o valor através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. E condicdo fundamental para aplicagio deste método a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

* Método de Custo de Reprodugdo Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos

sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
14
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o Fator de Atualizacao (K1). Nao sera realizada a atualizagédo
monetaria pelos indices inflacionérios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variacdo
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do
laudo. Adota-se K1 = 1,00.

o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um desagio em relagdo ao valor pedido no mercado, em
funcdo da natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela
relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Sera deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Esquina (K3). Para terrenos de mais de uma testada, ha
diversas tabelas e métodos para calculo dos coeficientes de
esquina, entre elas a do BANCO HIPOTECARIO NACIONAL
ARGENTINO®, que sera adotada, sendo, de forma simplificada, a
seqguir transcrita:

e Para zonas comerciais centrais = + 25% a 30%;
e Para zonas comerciais em geral = + 20% a 25%;
e Para zonas residenciais de alto valor = + 15% a 20%;
e Para zonas residenciais comuns =2 + 10%.

e Observacao: Tratando-se de terreno de esquina, em zona
residencial, o avaliando possui fator de topografia (K3) = 1,10.

o Fator de Topografia (K4). A topografia do terreno pode valoriza-lo
ou deprecia-lo. As influéncias desta natureza podem ser
determinadas com base na deducdo ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagdo de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizacao do critério
acima, serdo considerados o0s seguintes fatores corretivos
aproximados:

Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Caido para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>> 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80
Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>0,90

00000 Do

® Abunahma n, Sérgio Antonio. Curso Bdsico de Engenharia Legal e de Avaliagées. SP: Ed. Pini, 1999, pag. 67.
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o Fator de Area (K5). Este fator é representado na doutrina pela
expressao empirica Fa = (area | / area Il) ", onde:

. Area I > 4 Area do elemento pesquisado.

o Areall =>» Area do imovel avaliando.

e n=0,250 =>» quando a diferenca entre as areas | e Il for inferior
a 30%.

[ ]

n=0,125 =>» quando a diferenga entre as areas | e Il for
superior a 30%.

o Fator de Consisténcia ou de Superficie (K6). Como fator de
consisténcia entre o terreno avaliando e a situagdo paradigma,
serdo adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Terreno seco>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Superficie Umida>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,80
Terreno alagadigo>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,60
Terreno brejoso>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,50
Terreno permanentemente alagado>>>>>>> 0,40

e o o o o

3.1.2 Metodologia Aplicada — Benfeitorias

A avaliacdo das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO DE

REPRODUCAO ATUAL. A metodologia escolhida é compativel com a natureza
do bem avaliando e com a finalidade da avaliacdo. Este método baseia-se na
hip6tese de que um comprador, bem informado, ndo pagara por um imével mais do
que o custo para construir outro igual. Nestas condi¢des, o valor das benfeitorias
(construgdes) pode ser avaliado através do custo para reproduzir o imével.

O Método do Custo de Reproducdo € um método direto e expedito.
Nele o avaliador utiliza-se do preco basico publicado por revistas especializadas que
editam mensalmente os custos basicos da construcao unitarios para os diversos
tipos de edificagbes e acabamentos, dando-lhe o acréscimo relativo aos custos
indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria como nova.

Este método apropria o valor das benfeitorias, através da reproducao
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicagcdo de custos unitarios por
metro quadrado do tipo da construcdo, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e

Portaria CAJUFA.
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Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicacdo de indices
de depreciagéo.

Para refletir o custo unitario basico atual de edificacoes, segundo a
NBR 12.721/2006°, foram adotados os indices SINDUSCON. O Custo Unitario
Béasico — CUB - para edificacées, projeto padrao R-8N (cuB REPRESENTATIVO),

é de R$ 1.390,03 por m?, onde j4 se incluem os encargos sociais, compostos
pelo binbmio Mao de Obra e Materiais de Construcao, valido para MAIO DE 2019.

Em funcédo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias, colhidas por ocasido da vistoria, considerando o conjunto das

especificagées, a CONSTRUGAO incorporada sobre o imével penhorado,
amolda-se em edificagdo tipo CASA PADRAO MEDIO, cujo valor unitario de
construcdo é de 1,409 a 1,814 de R-8N.

Ponderando-se o tipo da edificagdo, a funcionalidade e as
caracteristicas dos materiais, adota-se, para a CONSTRUCAOQO, o valor unitario
médio do metro quadrado de 1,611 de R-8N (Fpc = 1,611).

Relativamente a depreciacdo pelo obsoletismo e estado de
conservacao, sera utilizada uma adequacao do método de Ross/Heidecke, que
leva em conta na determinagdo de seu valor, 0 obsoletismo, o tipo de construgcéo e
acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacéo.

O valor unitario da edificacdo sob avaliacdo, fixado em funcdo do
padrao construtivo, € multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e
ao estado de conservacao — FOC, para levar em conta a depreciagao.

O fator FOC deriva da expressao:

FOC = R + K x (1-R), onde:

% Considerando a publicagdo da ABNT — NBR 12.721/2006, em cumprimento a Lei n? 4.591/64, os Custos Unitarios
Bésicos por metro quadrado de construgdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos
projetos-padrdo e, em conseqiiéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagdo
direta dos Custos Unitarios obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até

janeiro/2007 (NBR 12.721/1999).
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R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, temos| Vg = Agent X CUB_Xx Fpc X FOC|, onde

Vs = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagcdes — R$ / M2
Fpc Fator relativo a classificagdo do padrao construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservacao

Sendo: FOC =R + K x (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke
3.2 Pesquisa/Homogeneizacao de Valores
3.2.1 Pesquisa de Valores — Terreno.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliagcbes investiga o
mercado, coleta dados e informacdes contemporaneas a data de referencia do laudo
de avaliacdo, com suas principais caracteristicas econbémicas, fisicas e de
localizagao.

Apo6s empreender ampla pesquisa imobiliaria, foram selecionados seis
elementos/amostras compativeis com o imdvel avaliando (mesmas caracteristicas
dimensionais e/ou de aproveitamento similares), assim caracterizados:
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AMOSTRA

CARACTERIZAGAO

FOTO

Fonte: Gama Imobiliaria
Cédigo: TE0463

Endereco: Vivendas do Engenho D’Agua
Area: 1.053,00 m*

Situagao: Meio de quadra

Topografia: Aclive suave

Valor Imével: R$ 160.000,00
Benfeitorias: Nao h2é

g= R$ 151,95 p/ m" (terreno)

Natureza: Oferta

Fonte: Ouro Casas Imobiliaria
Cédigo: TE2265

Enderego: Vivendas do Engenho D"Agua
Area: 1.000,00 m”

Situacéo: Meio de quadra

Topografia: Plana

Valor Imével: R$ 150.000,00
Benfeitorias: Nao h2é

g= R$ 150,00 p/ m" (terreno)

Natureza: Oferta

Fonte: Iméveis Bello
Cédigo: TE0225

Endereco: Vivendas do Engenho D’Agua
Area: 1.053,00 m*

Situagao: Meio de quadra

Topografia: Declive suave

Valor Imével: R$ 160.000,00
Benfeitorias: Nao h2é

g= R$ 151,95 p/ m" (terreno)

Natureza: Oferta
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Fonte: Ouro Casas Imobiliaria
Cédigo: TE3112

Endereco: Vivendas do Engenho D’Agua
Area: 1.000,00 m*

v Situagao: Meio de quadra

Topografia: Declive suave

Valor Imével: R$ 150.000,00
Benfeitorias: Nao h2é1

g= R$ 150,00 p/ m” (terreno)

Natureza: Oferta

Fonte: Gama Imobiliaria
Cédigo: TE0365

Endereco: Vivendas do Engenho D’Agua
Area: 1.085,00 m*

\' Situagao: Meio de quadra

Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 150.000,00
Benfeitorias: Nao h2é

g= R$ 138,25 p/ m" (terreno)

Natureza: Oferta

Fonte: Oppen Negdcios Imobiliarios
Cédigo: TE0039

Enderego: Vivendas do Engenho D"Agua
Area: 1.017,00 m*

Vi Situagao: Meio de quadra

Topografia: Plana

Valor Imével: R$ 160.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g=R$ 157,32 p/ m? (terreno)

Natureza: Oferta

Inexistindo elementos discrepantes’, conforme normas técnicas em
vigéncia, passa-se a homogeneizagdo das amostras.

7 e~ . . . ep s ~ JorT

Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagdo ao valor médio amostral, extrapole m
a sua metade ou dobro.
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3.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores
MATRIZ DOS FATORES DADOS
DADOS FINAIS
AMOSTRAS | |1 i~aid
K1 K2 K3 K4 K5 K6
| 151,95 1,00 | 0,9 | 1,10 | 1,05 | 0,87 | 1,00 139,47
I 150,00 1,00 | 0,90 | 1,10 | 1,00 | 0,86 | 1,00 129,60
I 151,95 1,00 | 0,9 | 1,10 | 1,11 | 087 | 1,00 154,51
v 150,00 1,00 0,90 1,10 1,11 0,86 1,00 144,45
v 138,25 1,00 | 0,9 | 1,10 | 1,17 | 0,87 | 1,00 141,84
Vi 157,32 1,00 | 0,90 | 1,10 | 1,00 | 0,87 | 1,00 137,33
3.3 Calculo do Valor Médio
A média (X) das seis amostras é R$ 141,20 por m®. Portanto, & X =141,20.
O desvio padrao (S) é dado pela formula = S= \/ > (Xi—=X)?
n-1
Logo, o desviopadrao é = S =8,25
3.3.1 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo

critério excludente de CHAUVENET?®

Amostras extremas =>»

Amostra Il = R$ 129,60 / m?
Amostra lll = R$ 154,51 / m?

8 - . . . . -
Por este critério, a amostra sera pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrdo for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.
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Valor critico para 6 amostras = 1,73 (tabelado)®

= d2/S = (141,20 — 129,60) / 8,25 = 1,41 < 1,73 =» Amostra pertinente

= d3/S = (154,51 — 141,20) / 8,25 = 1,61 < 1,73 <> Amostra pertinente

Como as amostras limites sao pertinentes, as demais também serao, e o rol é
compativel e definitivo.

Na hipétese desta avaliagdo serd utilizada a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicdo “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 17 graus de liberdade, com confianga de 80%, consoante a norma técnica incidente.

3.3.2 Limites de Confianca do Valor/M?

Os limites de confianca s&do definidos pelo modelo: Xmax = X % t; X S
min Yn-1

onde: t;=1,48 =» valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT,
com n (6) amostras, n — 1 (5) graus de liberdade e
confianca de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo,vem = X max = 141,20 + 148 x 8,25
min \5

R$ 146,66 / m?
R$ 135,74 / m?

Efetuando, temos = Xmax

Xmin

o Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliagGes. SP: Ed. Pini. Pag. 301.
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3.33 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 146,66 — 135,74 = 10,92
Dividindo-se a amplitude por trés (10,92 =+ 3), temos 3,64

Divisdo em classes para determinacao do valor de decisao:

32classe & 143,08.....cccccevveievvnnnnnnn. 146,66
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “4’) =» Peso “1”

Soma dos pesos = (Sp)=1+2+2+1=6

Soma dos valores ponderados = (Sy)= (R$ 137,33 x 1) + (R$ 141,84 x
2) + (R$ 139,47 x 2) + (R$ 144,45 x 1) = R$ 844,40

O valor unitario de decisdao pertencerd a classe que contiver
maior niumero de amostras e sera igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO & S,:S,= 844,40 + 6 9 R$ 140,73

Portanto, adota-se R$ 140,73 / m>.
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3.4 Calculo do Valor do Imovel

3.3.1 Valor do Terreno — Matricula 042883

Vi=AxVu 9 Vt=23.195,68 x 140,73 = R$ 449.728,05

O valor de mercado do lote de terreno sob avaliacdo, melhor descrito e
caracterizado anteriormente, em nUmeros redondos'®, é da ordem de R$
450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais).

3.3.2. Calculo do Valor das Benfeitorias

Do item 3.1.2 =»| Vg = Ag.,y X CUB x Fpe x FOC] onde

Vs = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagcdes — R$ / M2
Fpc Fator relativo a classificagdo do padrao construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservacao

Sendo: FOC =R + Kx (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

: Vg = 386,20 x 1.390,03 x 1,611 x [0,20 + 0,618 x (1 —0,20)]

Logo, Vg = R$ 600.539,66

O valor de mercado das construgdes existentes sobre o avaliando,
melhor descritas e caracterizadas anteriormente, ja considerado o seu atual estado,

em ndmeros redondos'’, é da ordem de R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais).

%70 Engenheiro Avaliador, em fung¢do do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).

" |dem nota “10”.
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4. Conclusao

= O imével objeto da matricula n® 042883 do Cartorio de
Registro de Imdveis desta Comarca de ltatiba/SP,
constituido pelo LOTE DE TERRENO n? “12”, “13” e
“14”, da QUADRA “04”, do loteamento VIVENDAS DO
ENGENHO D'AGUA, possui VALOR DE MERCADO
de R$ 1.050.000,00'* (um milhdo e cinquenta mil reais), com
validade para JUNHO DE 2019.

5. Encerramento

As andlises e conclusbes expressas no presente trabalho foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo proprio
perito, tendo-se como iddéneas e verdadeiras as informagbes a ele prestadas por
terceiros.

Conforme pesquisa realizada junto a Prefeitura Municipal de
ltatiba, sobre o imével avaliando, objeto da matricula n® 042883, do CRI local,
CONSTA DEBITO de IPTU da ordem de R$ 688,83.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos 0 presente
trabalho de avaliacdo, composto por 25 laudas digitadas, exceto anexos.

Itatiba, 2 de junho de 2019.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n° 5061413653
Perito Judicial

12 RS 450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais) para o lote de terreno, e RS 600.000,00 (seiscentos mil reais)

para as construcdes existentes, ja considerado o atual estado de conservacgao.
25

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - ltatiba/SP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO FASANI GALLINA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/06/2019 as 18:59 , sob o numero WITB19700311619

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002244-56.2016.8.26.0281 e codigo 8Em9jkOR.



“HoYleWw3g 0bIPoo 8 1820°9Z°8'9L02° 95122001 0Ss8004d 0 BLLIOUI ‘Op*OjusWINoodeloUBIB U0 .ILIqe/Bd/eybBipeised/iq snl-dsh fess//:sdyy a)is 0 8sseoe ‘|eulBLIO O JIBJUOoD eied
6L911£00.619LIM OJBWNU 0 gos ‘ 65:8] S 61.0Z/90/70 Wa ope|ooojold ‘Ojned 0eg ap opejs3 op eolsnf ap [eunglil 8 YNITIVO INVSYH OaNVvOIlY Jod sjuswielfip opeuisse ‘|euibuo op e1doo g ojuswinoop 8js3

©o
N

fls. 273
ivi

CREA/SP 5061413653
Engenheiro C
expedido pela Prefeitura

RICARDO FASANI GALLINA

penhorado,

imove
Municipal de Itatiba/SP.

do

o Extrato de informacdes (dados do terreno e de débito de
IPTU)

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34, Santo Antonio - ltatiba/SP.




fls. 274

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITATIBA
FICHA DE LANCAMENTO
Exercicio 2019
Dados Gerals do Proprietario
N 0 IMCAGA0 0o Imiwl 002 PECrCa0 Casultd 23461 1383 00106 0. 032000000 Malriciss e Outios Nso
Peopristirie  CHISTIANE LEIA VIEIRA ALVES RAMOS CRC 1864
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Frovescn 06 Criegs 13252450 - RUA REGINA POL) EREDARIOL, 381
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Cidae  [TATIBA Fsade 5P
Fnoerago oo mdval 12252450 - AILIA REGINA POLI BREDATIOL, 281
B0 LT, ENGENHO VIVENDAS DO 1) AGLIA
Dados Gerals do Temreno
Logradows REGINA POL| BREDARGL
Ol | ctnsmende 179 uacks 04 Lol 12, 13EM
Arsa 0o Teesne 200650 Tost Pricckal 61,36 O Tetades 1
Fagao osal 1.000000 Faeis 0,00 LA Dissite 000
Cotnanca Normst Funcies 0,00 | o Faquarte 0,00
Flarietonias Calgadn Shagao Meto de Quadn Troedt & peesy
Tepegiaia  Abatzo do nived da Foma Regutar Jona wO
Capageria Propritarie Parmicutsr Proonogs 50 Edscxto
Dados Gerals 4 Construcao
Asoa Edficada 388,20 Cide. Edficagtos 1 Otd Pondos 208,00
Ano Consirugao 1008 Classficagio 1
Dados para a Classificagao da Construcao
190 RESIDENCIAL Fono Laje Pé Dwelo Demals Tipos
Hevestmedy Eeimo  Reboco bt Edrcs Embutich Vie Domals Tipos
Hewestmondo iiferme Aoboco Il Swnlérs o de | imeena
Pirfure Edorns Ltox Exnfgy Alvenaria
Patuts infems Latex Cobestiuty Tolha Paulist
Pro Taco/Coramica Esquaiiies Madeira Especial
Fatores para Clculo
Ofd Tostsd 0,000
l c“'rm'“ ?ﬂ Eup Ubeno 1,270 UNs Faloms Temno 8
. Padoboga 1,00
Valor do LP.1.U, om Reals
V. Vet lemere 73.18,12 V. Vensd imowed W|ETN M e 28
V. Vorsl Edicacao HZEE07 V. Vensl Tebatived 20572519 W Consdine 550,43
Eventos Valor Lancado
Total Langado 338248
2 Impomtn Prodid 2060.2%
b3l Taxa de Remogo de Lixo 55N
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RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITATIBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS - Segdo da Receita
13253-206 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 800 LT JD DE LUCCA SP

Extrato de Débitos

Data Emissdo 03062019

Inscricdo 23461-13-83-00106-0-0328-00000  dFisico: 8032

Proprietario CRISTIANE LEIA VIEIRA ALVES RAMOS

Compromissdrio

Local do Imdvel 13252450 - RUA REGINA POLI BREDARIOL, 381

Baimo e Loteamento VIVENDAS DO ENGENHO DAGUA, LOTEAMENTO Quadra: 04 Lote: 12, 13 E 14

Endereco de Enrega 13252450 - RUA REGINA POLI BREDARIOL, 381

Baimo LT, ENGENHO VIVENDAS DO D AGUA Cidade: ITATIBA

Estado: SP

i Bur Saglo P DV Oghal Comlo  Jwos  Mula Hononros Desoono  TOTAL
IPTU 2018 Nomal 6 25032019 11,30 0,15 034 1,15 0,00 0,00 124
IPTU 2018 Normal T 25042019 31203 1,18 628 338 0,00 0,00 35147
[PTU 2018 Normal B 25082019 31203 0,00 n 027 0,00 0,00 U442

Total 635,96 10 i AN 000 000 63
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