fls. 289

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

EXCELE,NTI'SSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n2 1002678-98.2023

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil, inscrito
no CREA/SP sob n? 5061413653, nomeado perito judicial nos autos acima
mencionados, de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, promovido por
BANCO SANTANDER BRASIL S/A contra 9700 COMERCIO DE
ALIMENTOS LTDA E FULVIO CESAR TANI, vem, mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, expor e requerer o quanto segue.

o A juntada do presente laudo de avaliacao.

Termos em que,
Pede deferimento.

Itatiba, 11 de outubro de 2025.
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1. Introducao

O presente trabalho tem por objetivo a identificacdo do valor de
mercado do imével objeto da matricula n® 050420, do Registro de Iméveis de
ltatiba/SP.

O imovel avaliando, segundo o que consta junto ao Registro de
Imoveis, possui a seguinte descricao:

CHI: 1187768.2.0050420-51

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
maTricuLanc | 050420 COMARCA DE ITATIBA - SP
- REGISTRO GERAL

LS CAmRSD PeSTdow WAL R OIH BARBOISA MARTIHG JH
Crficial S usfaslilu oy el

y

IMOWVEL: um terreno designado LOTE 10 da QUADRA 81, do ioteamento RESIDENCIAL
TERRAS NOBRES, no Bairro da Posse, nesta cidade & comarca de Itatiba, em Macrozona
de Expansac Urbana, na Zona Pradominantemeante Residencial, com a seguinte descricdo
pernmefrica - Tem inicic 2m um ponto localizado na lateral da Rua Antonio Otalma Tulon,
nas confrontacBes com o lote 41; dal segue pela referida lateral em curva com
desenvolvimento de 17,28 m; segus agora por uma curva de concordancia com
desenvolvimentc de 1539 m, atingindo a lateral da Rua Anna de Jesus Cliveira Bueno:
segue pela refenca lateral em reta pela distd3ncia de 1303 m; demxa 8 lateral da Rua
deflete a direita e segu= pala distancia de 28,24 m, confrentando cem o lote 8, deflete &
diraita & segue pela distancia de 24,17 m, confrortando com o lote 11, atingindo assim wm
ponto localizado na Yaleral da Rua Antonio Otalmo Tulon, onde iniciou-se &sta descrigdo
perimétrica, encamando a area de 605,26 m® Existe uma faixa nao edificarte medindo
.50 m de largura por 28 24 m de comprimeo, perfazendo um total de 42,29 m®, nas
confroniagdes com o loe 9.

Perante a Prefeitura de Itatiba o imovel penhorado esta cadastrado sob
n® 23433-62-92-02263-0-0300-00000 — IDFISICO 68128.

2. Vistoria e Consideracoes Técnicas.

A vistoria técnica foi realizada no dia 4 de outubro de 2025, conforme
agendado no curso do processo (cf. fls. 260/264). Embora prejudicada a vistoria
interna das dependéncias do imével avaliando, em razdo da auséncia do executado
no local, foi possivel ao perito signatario a obtencdo das caracteristicas da
construgcao incorporada ao imével penhorado, bem como a constatacdo do estado
de conservagao, viabilizando-se o0 prosseguimento da avaliagdo e a entrega do
presente laudo pericial. Ou seja, embora prejudicada a vistoria interna, a ocorréncia
nao trouxe prejuizo a avaliacdo, haja vista a extracdo das caracteristicas
necessarias e suficientes para a conclusao do laudo.
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O imével avaliando, sobre o qual HA BENFEITORIAS incorporadas,
esta localizado em loteamento com caracteristica predominantemente
RESIDENCIAL. O LOTEAMENTO em que inserido o imével avaliando possui 6tima
infraestrutura, tais como, pavimentagao, guias e sarjetas, galerias de aguas pluviais,
coleta de lixo, abastecimento de agua, iluminacéo publica, rede de distribuicao de
energia elétrica publica e domiciliar, sistema de telefonia etc.

O lote de terreno apresenta forma geomeétrica IRREGULAR, situacao
de ESQUINA, topografia DECLIVE LATERAL (terreno edificado), superficie/solo
SECA, e possui testada de 28,42 metros para a RUA ANNA DE JESUS OLIVEIRA
BUENO.

Sobre o imovel avaliando HA BENFEITORIAS incorporadas,
caracterizadas como CASA, com area construida de 328,35 m?, conforme dados
obtidos perante a Prefeitura local (cadastro municipal). A construcdo enquadra-se,
para fins de avaliagdo, na CLASSE RESIDENCIAL, GRUPO CASA, PADRAO
SUPERIOR.

Possui idade/vida aparente’ (le) de 10 (dez) anos, levando-se
em conta as caracteristicas da constru¢cdo, sendo ponderada a arquitetura e a
funcionalidade dos materiais empregados. Em funcao das caracteristicas gerais e de
acabamento de maiores incidéncias colhidas por ocasido da vistoria, considerando o
conjunto das especificagdes, a construcdo enquadra-se em Padrdo Construtivo
SUPERIOR, em que o valor unitario do metro quadrado corresponde 2,356 a
3,008 de R-8N.

O estado das edificagbes foi classificado em NECESSITANDO DE

REPAROS SIMPLES?, levando-se em conta as constatagdes verificadas em
vistoria, tais como, o estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico
e elétrico, das paredes e dos pisos, inclusive seus revestimentos.

T E o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenca entre a vida Gtil e a
esperanca de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

2 Segundo normas vigentes, representa a edificacio 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 elétrica.
4
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2.1 Documentacao Fotografica

: LT Al
RESIDENCIALL ﬁ;, 4, L
TERRAS NOBRES -«

r:nr
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3 Avaliacao

3.1 Metodologia Aplicada

Na avaliagio do terreno serd utlizado o METODO

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

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

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

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicacdo do METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia

compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados
de mercado disponiveis.

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

Foram obtidas amostras/elementos disponiveis no mercado de imoéveis,
passiveis de homogeneizacdo. E para identificacdo do valor basico unitario,
entretanto, segundo as diretrizes tracadas pela NBR pertinente, serdo utilizados os
seguintes fatores especiais de homogeneizacao:

o Fator de Atualizacao (K1). Nao sera realizada a atualizacao
monetaria pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variacao
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do
laudo. Adota-se K1 =1,00.

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

4 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.
13
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o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um desagio em relagéo ao valor pedido no mercado, em
funcdo de natural elasticidade dos negoécios, caracterizado pela
relacdo 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 Transposicao (K3). Para a transposicdo de valores
emprega-se a relacdo entre os valores dos langamentos fiscais,
obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura, se
verificada a compatibilidade deles. N&o sera utilizado o fator de
transposicao, porque todas as amostras obtidas sdao do mesmo
setor fiscal. Adota-se K3 = 1,00.

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 dedug&o ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situacdo de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizagdo 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
Caido para os fundos mais de 20% >>>>>>>>0,70
Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>0,90

00000 O0D

O

NOTA: O imével avaliando possui fator de topografia (K4) = 1,00
(terreno edificado).

o Fator de Area (K5). Este fator é representado na doutrina pela
expressao empirica Fa = (area | / area Il) ", onde:

o Areal > Area do elemento pesquisado.

e Areall = Area do imével avaliando.

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

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

14
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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:

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

O imével avaliando possui fator de consisténcia (K6) = 1,00.

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 imoével mais do
que o custo para construir outro igual. Nestas condi¢bes, o valor das benfeitorias
(construcdes) 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 prego basico publicado por revistas especializadas que
editam mensalmente os custos basicos da construgdo 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 reprodugéo
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicagdo de custos unitarios por
metro quadrado do tipo da construgdo, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e
Portaria CAJUFA.

Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicacao de indices
de depreciagao.
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Para refletir o custo unitario basico atual de edificagbes, segundo a
NBR 12.721/2006°, foram adotados os indices SINDUSCON. O Custo Unitario
Basico — CUB — para edificagdes, projeto padrao R-8N (CUB REPRESENTATIVO),
é de R$ 2.108,47 por m2, em que ja se incluem os encargos sociais, compostos pelo
binbmio mao de obra e materiais de construcao, valido para setembro de 2025, que
sera adotado para OUTUBRO DE 2025 (data de referéncia deste laudo).

Em funcdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias, colhidas em vistoria, considerando o0 conjunto de todas as

especificagdes das construcées, a CONSTRUGAO amolda-se, conforme a
Portaria CAJUFA, em edificacéo residencial tipo CASA PADRAO SUPERIOR,
cujo valor unitario de construcdo é de 2,356 a 3,008 de R8-N.

Ponderando-se o tipo da edificagéo, o trago arquitetonico empregado, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais, adota-se, para a CONSTRUCAO,
o valor unitario do metro quadrado de 3,008 de R-8N (Fpc = 3,008).

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

O valor unitario da edificagdo sob avaliacédo, fixado em funcao 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 expresséo:
FOC =R + Kx (1-R), em que:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, temos| Ve = Aeent X CUB x Fpc X FOC|], em que:

> Considerando a publicagio 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 consequéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagdo
direta dos Custos Unitérios 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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Vs = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagbes — R$ / M2
Fec Fator relativo a classificagdo do padrdo 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
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 avaliacbes investiga o
mercado, coleta dados e informagdes contemporaneas a data de referéncia do laudo
de avaliacdo, com suas principais caracteristicas econbémicas, fisicas e de
localizagao.

Apo6s empreender ampla pesquisa imobilidria, foram selecionados cinco
elementos/amostras compativeis com o imével avaliando:

AMOSTRA CARACTERIZACAO FOTO

Fonte: Vivali Empreendimentos Imobiliérios6
Contato: 11-4538-5820
Cédigo: VITR0717

Endereco: Residencial Sete Lagos
Area: 525,00 m2

I Situagdo: Meio de quadra
Topografia: Aclive

Valor Imével: R$ 330.000,00

g= R$ 629,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

6 https://www.vivaliimoveis.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-condominio-residencial-sete-lagos-itatiba-

sp/VITRO0717
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Fonte: Vivali Empreendimentos Imobiliarios’
Contato: 11-4538-5820
Caodigo: VITR0576

Enderego: Residencial Sete Lagos
Area: 597,00 m2

I Situagdo: Meio de quadra
Topografia: Plana

Valor Imével: R$ 420.000,00

g= R$ 704,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Vivali Empreendimentos Imobiliélrios8
Contato: 11-4538-5820
Caodigo: VITR0705

Enderego: Residencial Sete Lagos
Area: 571,50 m2

n Situagao: Meio de quadra
Topografia: Declive lateral

Valor Imével: R$ 365.000,00

g= R$ 639,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Vivali Empreendimentos Imobiliéri059
Contato: 11-4538-5820
Cadigo: VITR0750

Enderego: Residencial Sete Lagos
Area: 530,61 m2

v Situagdo: Meio de quadra
Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 380.000,00
g=R$ 717,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Vivali Empreendimentos Imobiliélrios10
Contato: 11-4538-5820
Codigo: VITR0O800

Enderego: Residencial Sete Lagos
Area: 538,32 m2

\J Situagdo: Meio de quadra
Topografia: Declive

Valor Imével: R$ 350.000,00

g= R$ 651,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

7 https://www.vivaliimoveis.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-condominio-residencial-sete-lagos-itatiba-

sp/VITRO0576
8 https://www.vivaliimoveis.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-condominio-residencial-sete-lagos-itatiba-
sp/VITR00705
% https://www.vivaliimoveis.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-condominio-residencial-sete-lagos-itatiba-
sp/VITRO0750
10 https://www.vivaliimoveis.com.br/imovel/terreno-residencial-a-venda-condominio-residencial-sete-lagos-itatiba-

sp/VITRO0800
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Inexistindo elementos discrepantes!!, conforme normas técnicas em
vigéncia, passa-se a homogeneizagdo das amostras.

3.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores
MATRIZ DOS FATORES DADOS
DADOS FINAIS
AMOSTRAS INICIAIS
K1 K2 K3 K4 K5 K6
| 629,00 1,00 0,90 1,00 1,11 0,96 1,00 611,39
| 704,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 633,60
1] 639,00 1,00 0,90 1,00 1,11 0,99 1,00 632,61
v 717,00 1,00 0,90 1,00 1,11 0,97 1,00 696,92
\') 651,00 1,00 0,90 1,00 1,11 0,97 1,00 632,77
3.3 Calculo do Valor Médio

A média (X) das cinco amostras é R$ 641,46 por m?. Portanto, & X = 641,46.

O desvio padrao (S) é dado pela formula = S= \/ > (Xi=X)?
n-1

Logo, o desvio padrao é = S =32,39

11 S30 considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relacdo ao valor médio amostral, extrapolem
a sua metade ou dobro.
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3.3.1 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo
critério excludente de CHAUVENET"?

Amostras extremas =  Amostra 1 = R$ 611,39 / m?

Amostra 4 = R$ 696,92 / m?

Valor critico para 5 amostras = 1,65 (tabelado)

= d1/S =(641,46 - 611,39) / 32,39 = 0,93 < 1,65 = Amostra pertinente

= d4 /S = (696,92 — 641,46) / 32,39 = 1,61 < 1,65 > Amostra pertinente

Como as amostras limites séo pertinentes, as demais também seréo, e o rol é
compativel e definitivo.

Na hipotese 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 sdo definidos pelo modelo: Xmax = X % tc X S
min Yn-1

onde: tc=1,53 =>» valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT,
com n (5) amostras, n — 1 (4) graus de liberdade e
confianga de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo,vem = X max = 641,46 * 1,53 x 32,39

min \ 4
Efetuando, temos =» Xmax = R$ 666,16 / m?
Xmin = R$ 616,76 / m?

12 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 padrao for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.
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3.33 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 666,16 — 616,76 = 49,40
Dividindo-se a amplitude por trés (49,40 + 3), temos 16,47

Divisdo em classes para determinacéo do valor de decisao:

32classe =& 649,70.....cccccevvvieennnnnnnn. 666,16
Neste intervalo NAO HA amostras = Peso “0”

Soma dos pesos = (Sp)=2+2+1+0=5

Soma dos valores ponderados = (Sv)= (R$ 632,61 x 2) + (R$ 632,77 x
2) + (R$ 633,60 x 1) = R$ 3.164,36

O valor unitario de decisdo pertencera a classe que contiver
maior numero de amostras e serd igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO 2 S,:S, = 3.164,36 - 5 9 R$ 632,87

Portanto, adota-se R$ 632,87 / m2.
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3.4 Calculo do Valor do Imoével

3.4.1 Calculo do Valor do Terreno

Vt=AxVu 9 Vi=606,26 x 632,87 = R$ 383.683,77

O valor de mercado do lote de terreno sob avaliagdo, descrito e
caracterizado anteriormente, em nUmeros redondos'3, é da ordem de R$
385.000,00 (trezentos e oitenta e cinco mil reais).

3.4.2. Calculo do Valor das Benfeitorias

Do item 3.1.2 | Vg = Agent X CUB x Fpc x FOC | onde

Vs = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agsent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificagoes — R$ / M2
Frc Fator relativo a classificagdo do padrao construtivo
FOC = Fator obsoletismo e estado de conservagao

Sendo: FOC =R + Kx (1-R), onde:
R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

= Vs = 328,35 x 2.108,47 x 3,008 x [0,20 + 0,753 x (1 — 0,20)]

Logo, VB = R$ 1.670.987,49

Assim, o valor das constru¢oes existentes, descritas e caracterizadas
anteriormente, ja considerado o seu atual estado, em numeros redondos'4, é da

ordem de R$ 1.675.000,00 (um milhzo e seiscentos e setenta e cinco mil reais).

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

14 1dem nota “13”.
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4. Conclusao

= O imdvel objeto da matricula n® 050420, do RI de Itatiba,
com area de terreno de 606,26 mZ2, localizado na rua
Anna de Jesus Oliveira Bueno n? 12, loteamento “Terras
Nobres”, e demais benfeitorias incorporadas, com area
construida de 328,35 m?2, descritas e caracterizadas
anteriormente, em numeros redondos, possui VALOR
DE MERCADO de R$ 2.060.000,00' (dois milhdes e
sessenta mil reais), com validade para OUTUBRO/2025.

— O bem penhorado, consistente na parte ideal de 50% do
imével objeto da matricula n® 050420, do Rl de ltatiba, em
nimeros redondos, possui VALOR DE MERCADO de
R$ 1.030.000,00 (um milhdo e trinta mil reais), com validade
para OUTUBRO DE 2025.

5. Encerramento

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

Conforme pesquisa realizada perante a Prefeitura local, sobre o
imével avaliando CONSTA DEBITO de IPTU da ordem de R$ 34.165,37.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos o presente
trabalho de avaliacdo, composto por 23 laudas digitadas, exceto anexos.

[tatiba, 11 de outubro de 2025.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n? 5061413653
Perito Judicial

5 RS 385.000,00 (trezentos e oitenta e cinco mil reais) para o lote de terreno, e RS 1.675.000,00 (um milhdo e

seiscentos e setenta e cinco mil reais) para as construgdes existentes, ja considerado o atual estado de conservagao.
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RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

EXCELE,NTI'SSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 22
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n2 1002678-98.2023

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil, inscrito no
CREA/SP sob n® 5061413653, nomeado perito judicial nos autos acima
mencionados, de EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, promovido por
BANCO SANTANDER BRASIL S/A contra 9700 COMERCIO DE
ALIMENTOS LTDA E FULVIO CESAR TANI, vem, mui respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, expor e requerer o quanto segue.

— Arbitramento dos honorarios definitivos do perito em R$ 15.000,00
(quinze mil reais), haja vista a extensdo e complexidade dos trabalhos realizados,
justificando o valor estimado em fungdo dos custos do trabalho’, sendo valorizados
levando-se em consideracao os padrdes do regulamento de honorérios para avaliagcdes e
pericias de engenharia do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAIS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP.

Termos em que,
Pede deferimento.

Itatiba, 11 de outubro de 2025.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n° 5061413653
Perito Judicial

T Art. 72 - O valor da hora técnica é de R$ 625,00 (seiscentos e vinte e cinco reais) para estimativa do valor
dos honorarios, que devera considerar e prever todas as horas necessarias para o efetivo cumprimento do
escopo, conforme definido no paragrafo primeiro do art. 82 O valor da hora técnica basica estd
demonstrado no documento ANEXO deste regulamento. (REGULAMENTO DE HONORARIOS DO IBAPE-

SP - 2025).
1
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) !BAPE-SP

mapa Ly ErAE G EEELE—

REGULAMENTO DE HONORARIOS PARA AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARLA
AL Il prka FrskastiDbing G ol Cdena na oo JBX0E

Cagilluta |
NORMAS. GERARS

ArtT®: Esw reculamenic de hOnominas parn avalactos, piEidas oo orgenharia o pericies - eonanhmndo
irabalhos oo graloscopl {Idscade calkgilon), doosraniiscopa Casidans doumemag o perkcin dional
esiabeiocn referdncias o CrARnos pars esemalhn o vakr de hoioninns  prolssiongs @ presspds o
DoreCaTEro & & esimn obsewinc e

a) dos precEins CHilcos nos codgns do Mo protssional do [BAPESSFR, do Consciho of Arguiloium o
Lrbaresma da Brasil ({CALER] o da Consclho Federal de Engenfans ¢ Agronam i (DONFEA), com doewiagoas
pira as alinons “a)” de pasigrale || e B do pardgeato 1Hdo Arign 10° do Codigo die Evca do CONFEA, que
PresSesTm S whdsdo "aoetar isbatho, conirabo, ompreqo. i s ou tenla pars os quais nba lonha ofctfes
Quakfcagdo” o "OpresEniar WopLELD Jo Ronoraneos 0om valones vis o o0 s os o0 oesrespedandn inbems
da hemdr ks, mingros apliives”

b dors noFmas téoncrs do IBAPESP, aplicdveis & Engenbena de Avolapies & &5 Poricas de Engenbania;

cj das rores brasileins, pobicadss pefn Associschn Brasiera oo Nomea Tecnon, spliciets as Avslincios
iz Bors & &5 Pevions di Engandaina.

Arp2® . A phsersdinma desbs nequiamonts oo Ronordnos Do Sor Donsid i NoS COMmIDS S5 oS, FEsam
COIme Nos werhals. espocalmenhe gquamo s imbes minimas agui loados pers w0oos OF lipos da sevicos.

Arit3® - £ eoomenddvel quo o eods Snna o0 comemado previemanino 5o ik ko dos mabalhat & Sompro s
possheel, por oscrin. O prokssional dowrd csolickar o assmlura o con¥miome na o Anciopio Go
Resporsabildado Teonica (ART), pora engonhairos, ou na Bogsio 9o Responsabilicado Téomca (RRT),
peira nmupsios. Em qualguer dessos casos, & Boio oo profissioral roquarer um adamnmento: dis. no mdnimo
0% qrmnia por oendoy) do Yalor ok Tanonires

Art 4" - Nt poricas judoais ¢ arbinss, cnomende-5o que o prolissonal 3prcs e ofgamona ou eslimaliv
e wakar o hanominas, psifiicada & ndamenfeds com mguisicin oo mibnmeme delimithg S0 walon dos
han@ins poncas, o oo dopdmn oo desse walar ames do o 405 rahaihag, SEmphs e possivel.

Pardgrafo Unico - Mo peicas judicias @ arisrsis compizos, quanda ndo fon pos sk uma aligio e
“a prioei” da exdensbo dos Fabohos, o profesional podond opEEschinr uma SsEmos proysEia. o s
Lo T, S e SAhD, quan oo Oo Wmminn o serei oo, meckame dormonsy aeien urdamemsdo

Cagiiulo B
VALOR D05 HONDRARSDS EM FUNGAD DA ESTIMATIVA DE TEMPD PARA 05 TRABALHOE

Art 5" . O wakor minimi dos honerdres rEssipnas & de B8 BTS00 (s mil, oo s @ seeria @ oinoo
respin] o redo incks oovaloe dios despesos dirsda s, guie deserd s oohescd o nos veos do At B®

Fardgralo Umico - Mo coso & consulas Profissonils pmoque nsd seja moduzido Budo oy paress, o vao
dos honordres send cakulado com base no Imad das hives esamatdas ol empenhadas, considemdo o
dispnsio no A 778 SCmECKEn 80 unlid Cos despesas dinclns mdicadas no AALET
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6 IBAPE

ArtE® - Recomenio-sn aos profissonas ndicor o e das despo=es ioias Iesss Bars o ronoiho o
imra deafhada. para sed soncsomda ro walor dos bonordnes esimadns nos bonmes do Ak 7% o gustndo da
Coniranacin polo ualor minamo pressio no Al 5% Como canmpios da desposas dinetas, om-so dospesas
O IRINSECITES, VilQons, neadas. Copsas do documemo, dgrairantes, aulnmoacies, prcoones alaliongs,
rvaniEmentos opegrilices, Eanimmenies oe dacos o merCadn, FREGSTIS DR ANGS, S0 onnkigicos,
anmikses boratonals oic

Pardgrafo dnleo - Coso o0 walor das despesas dievins soja demonsimdo independenlomones do vador dos
hionERbine, pans possion ressarcimenie do profssondl, reoemends S o SSm Sen. realesdo fer esoho o
o lmma fundameninds durome & presiacio on Sercos ol iR 0 5y ming dos rabal o G omoos,

ArL 7% - O valos da hora 16cnica Bisco 6 de RE 825,00 (sckoonlos & wnie o Oonoa rea ks peara eslimatng 0o
wilor dos Bonordnns: qui dmeend OMSERES B e Lok 35 TS NeLes RS s o ol o Cumprimesho
oo ECono, comonme delinado i Pardgralo Primeino oo An B° 0 yaior G hoda iforics bisEcy oma
doemansinsde no docwmena ARNE XD desio reculnmenis

Pardgrafo Primeiro - O valkor da hors iecnica hasica da profssionsl indicadono capul desse ©go nio indui
o valor das Gespesas diias. que dvond Sie cobrado Mmos WMok 00 AmJE"

Pardgrabo Segundo - O vl da forn ecnca Bscn osii supsin a aborsges nos SeQunies Caso s, podenso
S0 oo Sormia conunial

ay Arrdsscimo te bt 5% [onguenia por censod para profaskenas Com comienvada cEpenincin supsiora 10
Dbz orce, B ACrESCimo on abd 10009, (Crm pod Conio | SeaeT profSs Bl s Com COmpn o £ pinc i Spaniod
i1 20 [wnin} anos,

by Acrascimo dioc, nomEnimn, S0 funks por conia) pam sereigos reoirados fora do munkipo de domclio, &
ARECETD OO, o minimn, 50% jonqueniy por conlo) par SENVGOS MEERIA N om cardmy de ugiinoo o
Quanda, cbrgalonamenie, reabradas ans domingos, torados o poriodns modinmos;

cj Acrtiscimodo poroeniunl & sor nckfco o mitdno do rofissionsl, quando de- imbalos realrados om locaks
nsakibnes ool prculosns pioU peTigosRns, us ONSDCNT FS0O 0 SRgUrangd oo nissonsl @ do sous
aumilares

d) Acréscima de, o minimn, 50 [onguenia por cemo) pam os prolissionis ospecialsias na masdria obieto
da conlratacha

Art.8® - O wafor dies homFanns probssionns & wenedo oo estimadn om fungio dy esiimaiivg Go empo 8 se
despondids com of rahnlhos e deversd sie acrescddo do veior das despesas dirnias indcacdas mo A 6
respsingn o sk minamo do Art. 57, coin o acrscmo das despesas dremss pressias no Al 6

Pardgrabo Primeiro - A esiimativs 0o o s sboncn s despendida s pan Sienuc o dos imbalnces COmmsenos:
Ind oS s hor o revislas para o realaoho o vEnorias, buscas, peudos Clodlos o doma s atfsidodes eoncas
nenessings on desmmponho do rahadho, aomsckn das horas cOmMEsponcirdcs a0 empo desinndo 45
wagens © desocomomss, desde a sokda do domcBo ou do escnidnn do protsckonsl. i sou renom,
Exncliides ot homs enhilvas 505 Piera i 10 WEmEs parn: s relEcies 0 repmisn.

Pardgrafo Ssgunda — Mos Fobohos compizcos n'od alipicos, recomonds- e apresmmacin oo esimaiin de
hioras & cons pguenhe detalnomenin do valior dos honordnos de fonma ncameniada com espechicacho das
previsoes das dosprsas drcms. Nessos canos. recomends-se o delafamenin dos requisios donoos o das
etapas dos rabahos

Pardgrafo Teroso — MNos s aspecilioos 4o ponoies amohendo o dstonas "coaclres oo wonhania”
U “nd pampeluam rof memoedam @ b nos frabathos anvolverde procadimenios Bondoos enwolvros
ermga & recelimenio e obrs na consnuclio civil o vaks dos hononinos podent Sof definldo de aondo Com
15 honas fecnicas ndicada s rae Cussdno 00
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QUADRD 01 “VETORMAL CRUTELARES DE WVEDINHANCA™ E TRABALHOS
ENVOLYENDD "PROCEDNMENTOS TECKMICOE DE ENTREGA E RECEEIMENTD DE

OERAS NA CONSTRUCAD CIL™

T S RGO
Pror fires Comsiids
<10 2.5 a4
RESIDEE HE1A | SALRD: DOMIROAL | LOAS 10 AR EA-250 31 54
T AR R D &,3 1.3
Fi= TRE b +2 il
EOFICHOS - AR A CONLES DO PSSO TERRED Por Pewima=in 2 4.5
EDIFICIOS - SUNSGLOS Por Pewimasin 1

EOF TS - AREA CONLUEA PAMBIDN TS 100 ATIE D= CRECADRETA | Por Pawimesino 1
Por s Cossiruids gref

EORiCIOS - LA DALE el 2
1M ARERC25D 2.6
AR 4 T8
Por drea Cossirrds e
Gl Pi <[] ] =]
= TRE g + 1 -]
b genen O 52

1. O ndmern oe horas rdiccs no CQuasdrn O & redacinnsds com "o Opis do comEnad ade igonce
pedrdas” N consinecho Chell o sermenio. mobiano

&, U5 irabalbes que arohiom mas de wuna especalicade ou habliacio prodiss ioral devenio sobmr
BCMSCma nis foras mdicadas no Cusans 37 Do, na minimo, 3% inta por Sonbc) por s aldado
oi3, dkor natsamenie, CrsDerar os horas espochices de cada profissional crrohido pra 2 orucha oo
ratalhn

1. 05 amovcis DU CONSEUCHes Bm cond K Ons prmodries o0 Dors Eren i Beusin Solier AOris imo Nk
Pz Imdicacin s no Ousdrn O1 de, no mindmo, 20% (wnie poe oendod

4. A composcho e vsiona oauclar do sichanga® do Ouadro 37 wedies coma referéncia o ke 2
oz vesioria da Morma de Yeseis Cainlar de Vinnhanga no IBAPE-SF - F035.

5. Hos rabalhoe erwoendo™sistona coucls do viznhanga™, o Quadrn 01 & waldoe para adilcacies
Ol REFEsiLGSEs oo ald 30 {inma) anos de dade.

- Pain cada & jonoo) amos oo idade supasion a 30 (nini) ancs das adilcn poes o comsing bes, nos
frafalhos da ~kEinia couiclar de sickanga”, & homs indcadas no Cuadns 07 denenio S aones cdas
e §0% (dox por coniod, ale o kmie de 50% [cnquema por cenin).

7. Tambim para os rabalhos do "veioria cepcdar do vizinfarga®, o wakor minkno dos hononinos
profmsianas por comrmingao dnve chaorvar o Art 5% inido penceninmems 42 guanidade do imidveis oo
OISR (RS WS o ko

Pardgrafo Quano-— Nos cases cspecilicns do pidas onvobeendo saddn o sogumanga oo rahslha, o
wold dos horarinns poderd Ser dulimida oo acordo com s hores Wonicas indicadss no OQuadns 02

R LWhaity Paaifa, 127 =€ o 115 Fh0E3 Tt P T P TEECR] % RE
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OQUADRD 32: PERICIAS DE SAUDE E SEGURANCA DD TRABALHD

3 SIMILARIDADE
AL LI FRIA LT LAl 10 3
PERICHLOGIOADT i} [ 11
ESALLIOEANE S ERIC L O IATE T 13 15
B0 O CALIA LA TR VRO 5 14 15
ERGDRCPA A DAL ACHHNTE

O s

T Moo= camos amobvmendn svefadio poroal das condobes oo imbaka mogue o ammenie laboeal
nil0 5 & ENCONinr presenrado, pontorada a5 olfs oo iInsomunhas, of descrias do ambiene oo
it A5 andlisns O doCUmEnIns HEneas espeolliens, reocinanda-so slonnar 0, jQUaETTEmS por cening
nas Foras psiimades o mdicadas nie Custdno 02

2. Ros cascs anwddvernds acaiacido paidal D “miltipos obmros”, mocmanda -se oseEmnar 25 homs
lioricas nos Wemos do Duadne 0F por guanddado do “obnednos”,  diversideds & ambionks o
drersdadn di shuscies de irabafho

Ll =
DISPOSICOES GERAIS

Ari9* - Em cnsos o SUpFTSEA0 oo Daren o rabalha 0 o S0 DONT A, O profissen | podcts recobas
MOPLNEACSD minima dn 500, Joinguanta poe conin] do wake dos honordeos Coniramios ou peic tmbaks
gl rinmenis deseranhido, aorschdo dn valoe dns dosposas difeins, nos onmos o Ak, 55

ArL10° - Eso reguiamena 0o fonoranos profissonals & wilkdo porm o Ieniard R nm, quamon 305 ranahos
reslizndos peics membros assodados on IBEAPESSP

Pardgralo Primeire - Para prelissonais assecindos aa IBAPESE nko domicindos no Estado de 5o Faulks
recomenda-se empogs o Regulumenio de Hononvks  do IBAPE Regonal cuanda  dsporivel
noETCsrEnie o0 ES oo oo s domicio.,

Pardgralo Sogundo - Pare pmlissonas ndo ossoecisdos a0 IBAPE'SP, refomendi-se cmpEngs o
Regiilwmenn oo Honordrios oo IBAPE Rogonal quands disponbel copespondonis an Esscs o0 s
domkcilino.

Art. 19" - Ese Reguiomoned desomd S roviso prias Assembbcins Gorais dn BAPESP, neakznd s nos moeses
dir abwl dn cadda ano

Sho Fouko, 08 de atril de 2025

L

: o T
Eng® Chwil Marcos Mansouwr Chelib Awad
Prasidenic |IBAPE/SP
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ANEXD — COMPOSICAD DO VALDR D HORA TECKECA BASICA D0 An. 7°

O valor da hofh tacnica bagics do profssional & lormade pod dias parcelas de vakarn, quass
sejam: (ip parcela de vakar corespondénie aos cusios indeetos (oo Cusso das despEsas
irdirel &%) nerEnles &0 Erencicio da atwidade pralissional @ G parcela de valor comespandenie
al cusho da remuneracio profissanal propriamene dilo.

Fara o caleuo doe valor da sara ecrecs Bdsca [aram considerades a9 custos mefinelas mésdios
& 05 custas de remunesacio bdsnos apesentades pesie demonsiratieo, gue demonsira a
compeEcEe do valor da hora Benica bsica pondarada na Camara de Pericias do IBAPEISP.

1 Data barse
CUSTOS MDRETOS MEDIOS (DESPESAS INDIRETAS] marfi2izs
1.1 Teefas o Soricos RE 2455 ED
13 KD de-oiva pomins i Com encangoes socis RS 1H354 35
1.3 Despesas oo pscnigno RS B.7a357
T4 Transpone (£3 T.EOEEY
15 Deprecischn do aiivo imabilzaco (=1 T2
156 Cusins inarcmne RE [ B
1.7 Roposicho de IR o 155 solen dosposas RS 1H/ET 10
Surinial Ri ST.AEETE
I CUSTOS DA REMUNMERACAD BASSCOS
2.1 Remuneracks mensal (£3 26,167 57
£ Bonedickrs [Ferias, 157 salann. FGTS, seg. sadda) (21 1.21338
23 Roposndo de 155 solen remunmagio RE 2.1EE0E
Suiointal RS 42 500 55
3 VALOR DA HORA TECHICA BASICA
L1 Parcea relabyn s ousios Glem 11806 Rah w837
EZ Parcoia refalun & romarerscda R ZEEDN R&h PELE3
Wik da mons [eenca cakcubos man2o2s R&mh B25, 0
Valor da hiora thonica aprovado om 2025 na AGD de BEAMIINZS Rl BZ5 0u

—ArLto

Por decisdo da Assomblola Gaial Ovdindeia e 08102025, o vador fol Nando een fS 825,00 por haora

WITB25700748479

umero

16:42 , sob o nl

as

Alameda Caetano e Zaira n? 200, Apartamento B34,

Santo Antonio - Itatiba/SP.
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