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RICARDO FASANI GALLINA
i CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

EXCELE’NTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2?2
VARA CIVEL DA COMARCA DE ITATIBA/SP.

Autos n° 0004187-91.2017.8.26.0281

RICARDO FASANI GALLINA, Engenheiro Civil,
inscrito no CREA/SP sob n° 5061413653, nomeado perito judicial nos autos do
processo acima mencionado, d¢ CUMPRIMENTO DE SENTENGA, promovida
por KARL FREDEREICH ZIBIRI BISKOF MOURAO LOURENCO e
ANGELA DENISE DE SOUZA contra SAO JOAO FUTEBOL CLUBE,
vem, mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, solicitar o quanto
segue:

o A juntada do presente laudo de avaliacdo (adequacéo
do laudo de avaliacdo apresentado nos autos n° 1002527-16.2015, conforme
decisao de fls. 119/120);

o A expedicdo de mandado de levantamento dos
honorarios periciais depositados (fls. 127).

Termos em que,
Pede deferimento.

Itatiba, 31 de outubro de 2017.

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

O presente trabalho técnico tem por objetivo a identificagdo do valor de
mercado do imovel objeto da matricula n°® 004769, do Cartério de Registro de

Iméveis de Itatiba/SP, de propriedade de SAO JOAO FUTEBOL CLUBE.

Conforme informagbes do Cartério de Registro de Imoéveis desta
Comarca o imével avaliando, objeto da matricula n® 004769, possui a seguinte
descrigao:

~—— IMOVEL — AN - S ™~

N.o CADASTRO (N30 consta) - TERRENO situado no per-rretro\prbano deste dig
trito, municipio e comarca de Itdtiba, a rua Santo Antonic, Bairro Santo
Antonio, de Fforma irregular, cuia descrigiac € a seguinte: mede 130 me —
ros de f‘rente para a raa Santo Av\tonno (lad:\ esquerdo da ~<~ta-£‘¢=-r1<:la rual,

deflete a esquerda_eom reta na distancia de 25 metros, defletindo a direl
ta em reta na c:istanCIa de 64,50 metros, também com frente para a rua -
Santo Antonio;: deflete a esquerda neste ponta, confrontandc com terras —
de Jose' Alves da Silva, em tres segmentos, o praimeiro de 56,50 metros ,
o segundo de 81,50 metros € © terceiro de 73 metros, dai deflete a es —
querda em reta, na 43 stancia de 30 metros; dai deFlete a direita em reta
na distancia de 209 metros: dai ceflete 2 esguerda em reta na distancia—
de 23 metros, onde encontra a raa Santo Antonio, fechandc o perimetro, -
confrontando sempre com a FPrefeitura Municipal de Itatiba, encerrando a
area de 23.070,9173 metros quadrados.

Referido imével esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal de ltatiba
sob n°® 41212-21-95-00697-0-0001-00000 (ID 20561).

2. Vistoria e Consideracoes Técnicas

A vistoria técnica se deu no dia 18 de novembro de 2016, nos autos n°
1002527-16.2015, oportunidade em que o perito, autorizado pelo senhor
EUGENIO CARDOSO SANCHES, que representou o executado na vistoria,
inspecionou pessoalmente o imovel avaliando, interna e externamente, e colheu a
documentacéo fotografica que segue.

Trata-se de um CLUBE RECREATIVO, que dispde de sede social
para eventos (saldo de festas), clube aquatico, academia, ginasio de esportes,
campo de futebol, bocha, malha, saléo de jogos, etc.

O imovel objeto de avaliagéo, situado na Rua Santo Antonio n°

377, Jardim Carlos Borella, estd localizado em ZONA URBANA do
Municipio de ltatiba, cuja regi&do possui caracteristicas de ocupagédo mista, marcada
pela presenca de pequenos comeércios e residéncias.
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O local em que esta situado imével avaliando integra PERIMETRO

URBANO do Municipio de Itatiba, dispondo de melhoramentos e servigos publicos,
como vias pavimentadas, rede de distribuicdo de agua, captacdo de esgotos e
aguas pluviais, energia elétrica, sistema de telefonia, coleta de lixo, servicos postais,
sistema de transporte coletivo, iluminagao publica, limpeza, etc.

O terreno objeto de avaliagdo, com area remanescente de 22.570,92
m2, apresenta forma geométrica IRREGULAR, topografia PLANA (terreno

edificado) superficie/solo SECA, e possui testada aproximada de 153,60 metros
para a Rua Santo Antonio.

Sobre o imével avaliando HA BENFEITORIAS incorporadas (clube

recreativo), com area construida total de 5.274,95 m2, conforme levantamento
aproximado realizado nos autos n°® 1002527-16.2015, assim distribuida:
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A construgdo denominada acima ‘“salao de festas +
vestiarios/piscina”, grupo “GALPZ\O”, com area construida de 2.035,95
M2, possui padrdo construtivo MEDIO, e o valor unitario do metro quadrado
corresponde 1,130 a 1,953 de R8-N. Possui Idade/vida aparente1 (le) de 50 anos.
O estado das edificacbes foi classificado, a luz da Portaria CAJUFA, em

NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES?.

A construgdo denominada acima “academia”, grupo “GALPAO”,

com area construida de 522,00 m2, possui padrdo construtivo SIMPLES, e o
valor unitario do metro quadrado corresponde 0,572 a 1,116 de R8-N. Possui

Idade/vida aparente3 (le) de 45 anos. O estado das edificagdes foi classificado, a
luz da Portaria CAJUFA, em NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES”.

A construgéo denominada acima ‘“saldo de jogos + vestiarios +
quadra + churrasqueira”, grupo “GAI7PAO”, com éarea construida de
2.717,00 m2, possui padrdo construtivo MEDIO, e o valor unitario do metro
quadrado corresponde 1,130 a 1,953 de R8-N. Possui Idade/vida aparente5 (le) de
40 anos. O estado das edificagdes foi classificado, & luz da Portaria CAJUFA, em

NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES®.

Além disso, o clube social objeto de avaliagdo esta totalmente
individualizado em seus limites (muros). Contém ainda OUTRAS BENFEITORIAS,
tais como capela (edificada em paralelepipedos); portaria; gradil (sobre o muro
lateral); borda da piscina (revestimento); pavimentacao interna (em alguns trechos);
campo de futebol (gramado), jardim/arborizagao.

1 E 0 tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenca entre a vida Util e
a esperanca de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

2 Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras
e frincas superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do
sistema hidrdulico e elétrico.

3 |dem nota “1".

4ldem nota “2".

5ldem nota “1".

6 |dem nota “2".
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Documentacao Fotografica (autos n° 1002527
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3 Avaliacao

3.1 Metodologia Aplicada

Na avaliagéo do terreno serda utlizado o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO7, e na avaliacdo das
construgbes (benfeitorias), sera utiizado o METODO DE CUSTO DE
REPRODUGAO ATUAL®

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

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

do valor de mercado atual, concluimos pela aplicaggo do METODO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia
compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacédo 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 imoveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

Para a area objeto de avaliagdo foram colhidos varios elementos junto
a imobiliarias idoneas desta cidade, conforme abaixo documentado, para embasar a
tomada de decis&o do perito.

Para a identificagdo do valor basico unitario, entretanto, segundo as
diretrizes tragcadas pela NBR pertinente, serdo utilizados os seguintes fatores
especiais de homogeneizagao:

7 ) . - R
Aquele que define o valor através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia

de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobilidrio.

8 Método de Custo de Reproducdo Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de
orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e

indiretos.
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Alameda Caetano e Zaira n° 200, Apartamento B34, Santo Antonio — Itatiba/SP.

Este diooumeitoééeopizald@idgigal agsadsadadtigiiglitadmierie st ANBHRERGDOHER BANKFDESE, Tibkuadbdeodustitasdent Sadol (R0$Z@R a8 $rotocolado em 21/05/2021 as 09:43 , sob o nimero WITB21700299140

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002087-91.2013.8.26.0281 e codigo ZPEIIETI.



fls. 843

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP 5061413653
Engenheiro Civil

o Fator de Atualizagdao (K1). Nao sera realizada a atualizagao
monetaria pelos indices inflacionarios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, ndo acompanhando a variagao
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 negédcios, caracterizado pela
relacdo entre o valor ofertado do imével e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Serd deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Topografia (K3). A topografia do terreno pode valoriza-lo
ou deprecia-lo. As influéncias desta natureza podem ser
determinadas com base na deduc¢do ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situacdo de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizagao do critério
acima, serao considerados os 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 0D

[ ]

O imovel avaliando possui fator de topografia (K4) = 1,00 (imével
edificado, em condigbes de maximo aproveitamento).

o Fator de Area (K4). Este fator é representado na doutrina pela
expressdo empirica Fa = (area | / area ) ", onde:

e Area | 2 Area do elemento pesquisado.
Area 11 Area do imovel avaliando.

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

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

e O terreno avaliando possui area remanescente de 22.570,92 m?.
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o Fator de Consisténcia ou de Superficie (K5). Como fator de
consisténcia entre o terreno avaliando e a situagdo paradigma,
serao adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

o Terreno seco>>>>>>>>>>>>5>>5S5555555>>> 1,00
e Superficie Umida>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,80
e Terreno alagadico>>>>>>>>>>>>>>5>>>>>>>>> 0,60
e Terreno brejoso>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,50
e Terreno permanentemente alagado>>>>>>>>>>> (0,40

O imovel avaliando possui fator de consisténcia (K5) = 1,00.

3.1.2 Metodologia Aplicada — Benfeitorias

A avaliagdo das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO DE

REPRODUCAO ATUAL. A metodologia escolhida &€ compativel com a natureza
do bem avaliando e com a finalidade da avaliagdo. Este método baseia-se na
hipétese 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 construgdo unitarios para os diversos
tipos de edificacbes 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 reproducgéo
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 aplicacédo de indices
de depreciacgao.
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Para refletir o custo unitario basico atual de edificacdes, segundo a
NBR 12.721/2006°, foram adotados os indices SINDUSCON. O Custo Unitario
Basico — CUB — para edificagées, projeto padrao R-8N (cuB REPRESENTATIVO),
é de R$ 1.325,11 por m? onde ja se incluem os encargos sociais, compostos

pelo binbmio Mao de Obra e Materiais de Construgéo, valido para OUTUBRO de
2017.

Em fungdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias, colhidas em vistoria, a construcdo denominada “salao de festas +

vestiarios/piscina”, com area construida de 2.035,95 m", amolda-se no grupo
“Galpao”, padrao construtivo “Médio”, cujo valor unitario de construgdo ¢é de

1,130 a 1,953 de R8-N. Ponderando-se o trago arquiteténico empregado, a
funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados, adota-se o valor
unitario do metro quadrado de 1,541 de R8-N (FPC = 1,541).

A construgdo denominada “academia”, com area construida de
522,00 m2, amolda-se no grupo “Galpao”, padréo construtivo “Simples”, cujo
valor unitario de construcéo é de 0,572 a 1,116 de R8-N. Ponderando-se o trago
arquitetbnico empregado, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais

empregados, adota-se o valor unitario do metro quadrado de 0,844 de R8-N (FPC =
0,844).

A construgdo denominada ‘“saldao de jogos + vestiarios +

quadra coberta + churrasqueira”, com area construida de 2.717,00 m2,
amolda-se no grupo “Galpao”, padréo construtivo “Médio”, cujo valor unitario de
construcdo ¢ de 1,130 a 1,953 de R8-N. Ponderando-se o trago arquitetdnico
empregado, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais empregados, adota-
se o valor unitario do metro quadrado de 1,541 de R8-N (FPC = 1,541).

Relativamente a depreciagdo pelo obsoletismo e estado de
conservagao, sera utilizada uma adequacao do método de Ross/Heidecke, que
leva em conta na determinagao de seu valor, o obsoletismo, o tipo de construcdo e
acabamento, bem como o estado de conservagao da edificagdo.

? Considerando a publicacdo da ABNT — NBR 12.721/2006, em cumprimento & Lei n° 4.591/64, os Custos
Unitdrios Bdsicos por metro quadrado de construgcdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a
partir de novos projetos-padrdo e, em consequéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizacdo invalida,
portanto, a comparacdo direta dos Custos Unitdrios obtfidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqgueles

obtidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR 12.721/1999).
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O valor unitario da edificagcédo sob avaliacédo, fixado em funcao do
padrao construtivo, é multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e
ao estado de conservagao — FOC, para levar em conta a depreciacao.

O fator FOC deriva da expresséo:

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

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

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, temos| Vg = Agent X CUB x Fpc x FOC|, onde

Vg = Valor de Mercado da Benfeitoria

Ageni = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificacdes — 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 padréo, em decimal.

K = coeficiente de Ross/Heidecke
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3.2 Pesquisa/Homogeneizagao de Valores

3.2.1 Pesquisa de Valores — Terreno.

O valor atribuido pela Prefeitura de Itatiba, para fins de tributacéo, é de
R$ 238,75 por m? para o lote de terreno, e de R$ 360,04 por m? para as
construgbes, mas nao sera considerado na avaliagdo, porque abaixo dos valores
praticados no mercado, tratando-se de simples valoracdo para fins exclusivos de
tributacao.

AMOSTRA CARACTERIZAGAO FOTO

Fonte: Imobilidria Independéncia
Fone: (11) 4538-5569
Coédigo Imdvel: ARO014

Endereco: Bairro Santo Antonio

Acesso: Rua Verginio Belgine

Area: 8.258,00 m2

Topografia: Declive

Superficie: Seca

Formato: Retangular

Melhoramentos: Area urbana (Zona ZCA)
Valor Imével: R$ 4.954.824,00

g (terreno) = R$ 600,00 p/ m2

Natureza: Oferta

Fonte: Foco Negdcios Imobilidrios
Fone: (11) 4487-8012
Cddigo Imdvel: ARO012

Endereco: Jardim Santo Antonio
Acesso: Rua Santo Antonio (esquina com a
Rua Antfonio Alves Lanhoso)

I Area: 5.384,00 m2

Topografia: Declive

Superficie: Seca

Formato: Irregular
Melhoramentos: Area urbana
Valor Imével: R$ 4.310.000,00

g (terreno) = R$ 800,00 p/ m2
Natureza: Oferta
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Fonte: Imobilidria Independéncia
Fone: (11) 4538-5569
Cddigo Imdvel: ARO015

Endereco: Bairro Santo Antonio

Acesso: Rua Verginio Belgine

Area: 1.885,00 m2

Topografia: Plana

Superficie: Seca

Formato: Retangular

Melhoramentos: Area urbana (Zona ZCA)
Valor Imével: R$ 1.413.750,00

g (terreno) = R$ 750,00 p/ m2

Natureza: Oferta

Fonte: Imobilidria Independéncia
Fone: (11) 4538-5569
Cédigo Imdvel: ARO016

Endereco: Bairro do Engenho
Acesso: Av. Eloi Argemiro Carniato
Area: 24.482,00 m2

Topografia: Declive

Superficie: Seca / Umida

Formato: Irregular
Melhoramentos: Area urbana
Valor Imével: R$ 11.017.062,00

g (ferreno) = R$ 450,00 p/ m2
Natureza: Oferta

Fonte: Foco Negdcios Imobilidrios
Fone: (11) 4487-8012
Cédigo Imdvel: AR0022

Endereco: Jardim Santo Antonio
Acesso: Rua Santo Antonio (esquina com a
Rua Antfonio Busca)

v Area: 3.000,00 m2

Topografia: Plana

Superficie: Seca

Formato: Iregular
Melhoramentos: Area urbana
Valor Imével: R$ 3.000.000,00

g (terreno) = R$ 1.000,00 p/ m2
Natureza: Oferta

Inexistindo elementos discrepantes'9, conforme norma técnica em
vigéncia segue-se para a fase de homogeneizacao das amostras.

10 S@o considerados discrepantes elementos cujos valores unitdrios, em relacdo ao valor médio amostral,
exfrapolem a sua metade ou dobro.
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3.2.2 Homogeneizagao da Pesquisa de Valores
MATRIZ DOS FATORES DADOS
DADOS FINAIS
AMOSTRAS |\~ A
K1 K2 K3 K4 K5
[ 600,00 1,00 0,90 1,11 0.88 1,00 534,60
I 800,00 1,00 0,90 1,11 0.83 1,00 676,80
I 750,00 1,00 0,90 1,11 073 1,00 567,00
v 450,00 1,00 0,90 1,25 1,01 1,25 611,55
v 1000,00 1,00 0,90 1,00 077 1,00 693,00

3.2.3 Calculo do Valor Médio

A média (X) das 5 (cinco) amostras é R$ 616,59 por m2.
Portanto, = X =616,59.

Portanto, o valor adotado sera de R$ 616,59 / m2.

3.3 Calculo do Valor do Imoével

3.31 Calculo do Valor do Terreno

Vt=AxVu =2 Vt=(22.570,92 x 616,59 ) = R$ 13.917.003,56

O valor de mercado da gleba de terras objeto de avaliacdo, melhor
descrita e caracterizada anteriormente, em nimeros redondos'!, é da ordem de R$
13.900.000,00 (treze milhGes e novecentos mil reais).

" Ao Engenheiro Avaliador, em funcdo do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o
resultado de sua avaliagcdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de

avaliacdo. (NBR — 14.653).
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3.3.2. Calculo do Valor das Benfeitorias

3.3.21 Valor das Construgoes

Do item 3.1.2 =] Vg = Agrs XCUB x Foe x FOC | onde

Vg = Valor de Mercado da Benfeitoria

Ageni = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificacdes — 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= {2.03595x1.325,11 x 1,541 x [0,20 + 0,403 x (1 — 0,20)] } + { 522,00 x
1.325,11 x 0,844 x [0,20 + 0,282 x (1—0,20)] } + { 2.717,00 x 1.325,11 x
1,541 x[0,20 + 0,512 x (1 - 0,20)] }

Logo, VB = R$ 5802412,03

O valor de mercado das constru¢des existentes sobre o imével objeto
de avaliagdo, melhor descritas e caracterizadas anteriormente, ja considerado o seu
atual estado, em numeros redondos', é da ordem de R$ 5.800.000,00 (cinco
milhdes e oitocentos mil reais).

21dem nota “11".
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3.3.2.2 Valor das “Outras Benfeitorias”

Conforme acima exposto, o imével objeto de avaliagcdo (clube
recreativo) possui ainda, além das construgdes, “outras benfeitorias”, tais como
muros nos limites do terreno; capela (edificada em paralelepipedos); portaria; gradil
(sobre o muro lateral); borda da piscina (revestimento); pavimentagéo interna (em

alguns trechos); campo de futebol (= 7.200,00 m? de grama); jardim/arborizacao.

Para retribuir o valor dessas benfeitorias incorporadas ao imével
avaliando, melhor descritas e caracterizadas anteriormente, ja considerado o seu

atual estado, entende-se necessaria e suficiente, a atribuicdo do valor de R$

300.000,00 (trezentos mi reais).

4. Conclusao

= O imével avaliando, objeto da matricula n® 004769, do
Cartorio de Registro de Imoveis de lItatiba/SP, com
area remanescente de terreno de 22.570,92 m2,
localizado na Rua Santo Antonio n°® 377, Jardim
Carlos Borella, e demais benfeitorias incorporadas,
com éarea construida de 5.274,95 m?® melhor
descritas e caracterizadas anteriormente, em
numeros redondos, possui VALOR DE MERCADO
de R$ 20.000.000,0013 (vinte milhdes de reais), com

validade para OUTUBRO/2017.

13 RS 13.900.000,00 (treze milhdes e novecentos mil reais) para a gleba de terras; RS 5.800.000,00 (cinco
milndes e oitocentos mil reais) para as construcdes existentes; e R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) para
"outras benfeitorias” existentes (campo de futebol, capela, pavimentacdo, muros, gradil, portaria, borda da

piscina, jardim/arborizacdo, etc); j& considerado o atual estado de conservacdo.
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5. Encerramento

As analises e conclusdes expressas no presente trabalho foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo préprio
perito, tendo-se como idbneas e verdadeiras as informacgdes a ele prestadas por
terceiros.

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos o presente
trabalho de avaliagdo, composto por 25 (vinte e cinco) laudas digitadas,
exceto anexos.

Itatiba, 31 de outubro de 2017.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n° 5061413653
Perito Judicial
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ANEXO

o Cobpia do Projeto do Saldao de Festas e da Piscina do Séao
Jodo F.C., e respectiva Certiddo de Conclusdao de Obra,
extraidas do processo administrativo que tramitou junto a
Prefeitura Municipal de Itatiba.

o Extrato de informacdes do imovel objeto de avaliagdo (dados
do terreno e das construgdes cadastradas), expedido pela
Prefeitura Municipal de Itatiba.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITATIBA

FICHA DE LANCAMENTO
Exercicio 2016
Dados Gerais do Proprietario
NF de Idertificagio do Imével 20861  Inscrigio Cadastral 41212-21-95-00697-0-0001-00000  Matricula Fisico Outros Ndo
Proprietsfio  SAO JOAO FUTEBOL CLUBE CRAC 108979
Compromissario CRC
Enderega de Ertega  13253-400 - RUA SANTO ANTONIO, 377
Baino  SANTO ANTONIO
Cidade [TATIBA Estaco SP
Enderego do Imdvel 13253400 - RUA SANTO ANTONIO, 377
Bairo  SANTO ANTONIO
Dados Gerais do Terreno
Logradouro  ANTONIO
Cod. Loteamento 158 Quacra Lote
Area do Tereno 23.070,90 Test. Principsl 23,60 Qid. Testadas 1
Fragio Ideal 1,000000 Frente 0,00 Lado Direito 0,00
Cotranga Imune Fundos 0,00 Lado Esquerda 0,00
Benfeitorias Calcada Situagio Meio de Quadra Tribut.  parte
Topografia Abaixo do nivel da Forma Irreqular Zona 841
Categoria Proprietario Particular Pedoiogia Usa Edificado
Dados Gerais da Construcéo
Area Edificada 2.026,00 Qtde. Edificagbes 1 Qid Positos 206,00
Ano Construcio 1981 Classificagio 3

Dados para a Classificacao da Construcao

Tipo ESPECIAL Especial
Aevestimenio Externc Reboco
Revestimento inlemo Reboco
Pirtura Externa Latex
Pintura Interna Latex
Piso Taco/Ceramica

Forma Chapas
Inst. EMélrica Embutida
Inst. Sanitéria Interna Simples
Estrutura  Alvenaria
Cobertura  Aluminio
Esquadrias Madeira Especial

Pé Dirsita Demais Tipos
Vaa Demais Tipos

Falores para Calculo
Otd Testada 0,000
Conservacao 0
Padca 1$ Equip. Ubano 1,900 Ltikza Fasores Terreno S
Uioeitigte Pedologia 1,00
Valor do LP.T.U. em Reais

V. Venal Terrena 5.508.177,38 V. Venal Iméved 6.237.61842 M2 Terrena 238,75
V. Venal Edificagio 729.441,04 V. Venal Tributével  6.237.61842 M Canstruido 360,04
Eventos Valor Lancado
Total Lancado 0,00
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