AVALIACAO DE IMOVEIS
EMPRESAS HS CONSORCIOS - SERVICOS FINANCEIROS

-23.10997504287574,
45.72329397474998

Coordenadas Geogréficas (Latitude / Longitude)
Fotografia da Fachada

Comentdrios Sobre a Vistoria

Vistoria realizada em 25/08/2022
Por: André Zanchet — CPF: 137.815.948-90

Acompanhado por Antonio (consorciado)

Valor de mercado RS 302.000,00
Valor para feito de Garantia (20%) | RS 241.000,00
Cliente/interessado ANTONIO PEDRO SILVA FELIPE Grupo/cota 1102-1454
Enderego /Rua / Nimero RUA PHILADELFO DE PAULA PINTO, n220 Complemento
Bairro VILA BANDEIRANTES Cidade Cacgapava |UF I SP
Zona Zona Urbana data receb. Doc: 18/08/2022
Quadro de Areas Informagoes
Areas m? Matricula 17.427
Imével (Descrigdo)
Privativa Comum Averbada N3o Averbada Real Total Cub jul/2022 - R1-N Rs 2.279,77
Terreno 150,00 150,00 150,00 150,00 Empresa Avaliadora Eagle Consult
Edificagdo existente 150,89 150,89 150,89 150,89 Data da Vistoria 25/08/2022
Responsavel pela Vistoria André Zanchet
CPF do vistoriador 137.815.948-90
Vinculo do Vistoriador Contratado
Numero do Laudo 16142
Data do laudo 30/08/2022
Modelo do Laudo Completo
Total 300,89 300,89 Homogeneizagdo
O presente imovel sob aspectos de engenharia,
QUADRO DE AREAS apresenta algum risco ambiental que possa trazer
perdas efetivas e ndo ser aceito como garantia?
IPTU 150,00 MATRICULA 150,00 REAL 150,00 N
150,89 150,89 150,89 NAO
Calculos Avaliatorios Caracteristicas do imével
Descrigdo Valor dream? Fator 01 Fator 02 Valor Avaliado Terreno
Terreno RS 574,45 150,00 1,00 1,00 RS 86.167,50
Edificacdo RS 1.791,90 150,89 0,798 1,000 RS 215.763,07 Formato Regular
Zona Zona Urbana
Descrigao do Imével Nivelamento Ao nivel
Frente 5,00
Imével residencial localizado na cidade de Cagapava, interior d estado de S3o Paulo. Possui 6tima localizacdo na cidade e Fundos 5,00
conta com uma infraestrutura completa. Seu padréo construtivo é médio/baixo e seu estado de conservagdo é regular L. Direito 30,00
com necessidade de reparos simples; L. Esquerdo 30,00
I
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Descricao do Imoével

Informag6es complementares

Qtd. Piso Teto Pintura Sim Nao
Sala de estar 1,00 Ceramico laje latex Imével ocupado X
Cozinha 1,00 Ceramico laje latex +25% de madeira X
Dormitério suite 1100 Ceramico laje latex Apresenta fiagdo aparente, desorganizagdo, problemas
dormitoério 4'00 Ceramico forro madeira latex de construgdo, rachaduras, condigcées precarias, falta
sanitario 2,00 Ceramico laje latex de extintores, etc,
sanitdrio suite 1,00 Ceramico laje latex Sim
area de servigos 1,00 Ceramico telhado aparente latex Nio X
Finalidade
Comercial Industrial Residencial
X
Descricdo complementares do imével Servicos publicos
Energia elétrica X
Imével Residencial Agua X
Esgoto X
Imodvel lluminagéo Publica X
Tipo Casa Ocupagdo Residencial Gas Encanado
situagdo Sobrado Idade 15 Arborizagdo X
Terreno 150,00 Estrutura Concreto armado Coletadelixo X
Edificagdo 150,89 Elevador nao Trasporte X
Cobertura Ceramico Padrio Construtivo Médio/baixo Rede bancaria X
Instalagdes sanit. Rede Publica Estado de consrvagdo Regular/reparos Lazer X
zoneamento Zona Urbana Situagdo da unidade Rua Calgamento X
Esquadrias Ferro e madeira Condigdes de hab. Nao Aguas pluviais X
solo seco Problemas Const. Aparentes Ndo Comércio X
Vizinhanga
Até 500 m 1000 m >1000 m
Comércio local X
Escolas X
Hospitais/Farmacias x
Banco X
Praga X
Trasporte X
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Proposta / Laudo n°: 16142

Solicitante: HS CONSORCIOS

Cliente: ANTONIO PEDRO SILVA FELIPE

Grupo/Cota: 1102-1454

Proprietario: Ana Maria de Carvalho Barros

Localizagdo: R. Philadelpho de Paula Pinto, 20 - Vila Bandeirantes

Cidade: Cacgapava

Estado: Sao paulo

Matricula: 174217

Inscricao Imobiliaria: 05092058000

Tipo de Imovel: Casa

Area do terreno: 150,00 m?

Area edificada:

Aproximadamente 150,89 m?

Valor de Merxcado: R$ 302.000,00

Valor Para Efeito de R$ 241.000,00

Garantia (20%):

Finalidade: Compra e Venda

Grau de Liquidez: Meédio

Vistoria: Realizada em 25/08/2022

Nome do acompanhante e | Acompanhado por Antonio, consorciado.

relagcdao do mesmo com o imoével:

Mencao sobre a posse do imével
(quem é o detentor da posse, se
motivo de locagdo por ex, e
relacdo com os proprietarios):

Imoével desocupado;

Solicitar IPTU:

CND anexa ao laudo;

O imoével esta em area nao
edificantes limitrofes a
servidoes constituidas:

ou

N3ao se aplica;

O imovel constitui reserva legal,

drea verde ou zoneamento
impeditivo que diminuam
substancialmente o valor do
imovel:

N3ao se aplica;
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O imével esta inserido em | Nio se aplica;
loteamento ndo regularizado:

A matricula avaliada constitui | N3o se aplica;
apenas parte do imovel ou das
construgdes edificadas:

Se o imoével é Rural e ndo é | Nio se aplica;

georreferenciado e/ou nao

cadastrado no INCRA:

Data Base: Agosto de 2022

Idade Aparente: ‘ 20 anos;

Estado de Conservacao: ‘ Regular com necessidade de reparos simples;
Zoneamento/Ocupacgao: Area Urbana;

Breve Descricao do Imoével: Imovel residencial localizado na cidade de

Cacapava, interior do estado de Sao Paulo.
Possui 6tima localizacao na cidade e conta
com uma infraestrutura completa. Seu padrao
construtivo é médio/baixo e seu estado de
conservagao é regular com necessidade de
reparos simples;
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CONSIDERACOES

1. Ao presumirmos que os titulos de propriedade sejam bons e validos, sem 6nus, sendo importante ressaltar
que a avaliagdo ndo tem a finalidade de confirma-los, ressaltamos também que eles ndo foram analisados sob a
optica juridica, tampouco pericial, portanto ndo assumimos responsabilidade por nenhuma descri¢do ou
quaisquer questdes que sdo de natureza legal, pericial que exijam experiéncia juridica ou conhecimento

especializado que va além da Engenharia de Avalia¢gdes e que ndo fagam parte do escopo contratado;

2. As informacgdes de terceiros sdo colhidas com cuidado e por premissa sdo consideradas boas e validas,

porém, a CONTRATADA ndo se responsabiliza pela sua veracidade;

3. Realizou-se o trabalho com base nas informag¢des fornecidas pelo CONTRATANTE e a respectiva vistoria
local feita pelo corpo técnico préoprio da CONTRATADA que obteve indicagdo do acompanhante e este
presente durante a vistoria local, que se assumem como corretas e completas ndo nos responsabilizando pela

sua veracidade;

4. As medidas aferidas (através de trenas eletrénicas, GPS de precisdo, programas geodésicos, entre outros),
tanto do terreno/gleba/fazenda como das edificagdes e demais benfeitorias existentes sdo feitas com objetivo
comparativo, consiste em comparar com as averbacdes existentes na matricula/escritura do bem, que
somente poderdo ser confirmadas fielmente com o fornecimento do quadro de Aareas mais recente,
Georreferenciamento, CAR e ITR, sugerimos que tais documentos sejam fatores preponderantes para a
validagdo de qualquer negociagdo da CONTRATANTE junto ao seu cliente. Reservando o direito de revermos

a avaliagdo, caso venha a ser identificado algo que afete o valor avaliado no imével;

5. Nao se realizou estudos de engenharia no solo, que é presumido como bom ou similar aos comparativos de

mercado, a ndo ser onde se menciona o contrario;

6. Ndo foram realizados estudos para averiguar ou ndo a presenca de substancias prejudiciais a saude, a
estrutura dos iméveis ou aos impactos ao meio ambiente e os valores reportados ignoram estes aspectos.
Reserva-se o direito de rever a avaliagdo, caso venha a ser identificado algo que afete o valor de venda do

imovel;

1. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos futuros. Proje¢des sdo premissas
na data da avaliagdo e a CONTRATADA ndo assume responsabilidade por mudangas de comportamento do

mercado.

- Gestdo de Ativos - Avaliacdo e Controle Patrimonial - IFRS - Vida Util - Teste de Impairment - Avaliacdes para Crédito e Seguro -
- Avenida Mirim, 174 - 1° andar - CEP 06429-140-Aldeia da Serra - Barueri - SP - Oxx11 2680 9330-

www.eagleconsult.com.br



consult
8. Nao se comnsiderou quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que possam surgir em caso de

alienagdo ou em eventual aquisi¢do, assim como qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou

quaisquer outras dividas e acordos empresariais que recaiam sobre o bem avaliando;

9. Nao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos Federal,
Estadual ou Municipal. Assumiu-se que o imével cumpre os requisitos da legislagdo em vigor quanto a satde,

segurancga, encargos trabalhistas e responsabilidade civil;
10. Na falta de qualquer informagdo em contrario, assumiu-se que:

(a) Nao existem condi¢gdes do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes que possam afetar
adversamente a ocupagdo, atual ou futura, e consequentemente o valor do imével,;

11. Néao se realizou levantamento topografico ou avaliagdo ambiental, ndo sendo investigado dados histéricos
que pudessem determinar se o terreno/gleba/fazenda estd ou esteve contaminado. Na falta de qualquer

informagao em contrario, assumiu-se que:
(a) O imével é livre de contaminagdo e ndo é afetado por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;

(b) Qualquer atividade realizada no imével é regulada pela legislagdo ambiental e devidamente licenciada

pelas autoridades competentes;

(c) A eventual existéncia de areas de preservagdo permanente somente poderd ser fielmente considerada
caso seja fornecido pelo contratante levantamento topografico especifico, neste caso, poderdo ser obtidos
resultados diferentes das premissas adotadas na avaliagdo, deste modo a CONTRATADA se reserva no direito

de retificar o valor da avaliagdo.

12. Ndo foram realizadas quaisquer pesquisas sobre a situagdo financeira dos ocupantes do imével, sendo
considerado que as empresas/usuarios ali estabelecidos cumprem com suas obrigagdes financeiras e que nao

hé atraso ou inadimpléncia na quitagdo de suas obriga¢des ou quaisquer descumprimentos contratuais.

13. O LAUDO ¢ dirigido ao cliente nomeado na capa e a CONTRATADA ndo devem responsabilidades a
terceiros que assumam posi¢des e decisdes com base neste trabalho. Este relatério ndo podera ser publicado
em todo ou em parte. A cédpia Xerox deste laudo mesmo que autenticada ndo tem validade alguma sem as
assinaturas originais. Ndo é permitida a reprodugdo integral ou parcial deste laudo, ou divulgag¢do publica e

PRIVADA sem a expressa autorizagdo da CONTRATADA.

14. Sugerimos que seja providenciada antes de eventual operagcdo de compra e venda, garantia hipotecaria,

dagdo em pagamento, a elaboragdo de levantamento planialtimétrico, CAR e Georreferenciamento com a
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finalidade de constatar a relagdo dominio x posse, bem como, das edificagdes e demais benfeitorias erguidas

no imoével em tela. Caso se constate situagdo diferente da adotada, a CONTRATADA se reserva no direito de

retificar o laudo apresentado.

15. O percentual da propriedade que deve ser registrado como Reserva Legal vai variar de acordo com o

bioma e a regido em questao.

16. O percentual da propriedade que deve ser registrado como APP (Area de Preservacdo Permanente) vai

variar de acordo com a regido em questao.

17. Conclui-se que conforme o item 7 “Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de
sucessos futuros. Projegdes sdo premissas na data da avaliagio e a CONTRATADA ndo assume
responsabilidade por mudangas de comportamento do mercado”. Indicamos que seja respeita a validade dos
documentos do imével (matricula/escritura), 30 (trinta) dias da emissdo e que o presente laudo tem validade
de 06 (seis) meses prorrogaveis até 12 (doze) meses da data da avaliagdo. Reservando o direito de revermos

os valores avaliados, caso venha a ser identificado algo que afete o anteriormente avaliado.
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1. VISTORIA

1.1. Caracterizagio da Regiao

Localizacao

O imével em estudo localiza-se na R. Philadelpho de Paula Pinto, 20 - Vila Bandeirante, na cidade de
Cacapava, que pertence ao estado de Sdo Paulo.

Matricula 17427: 150,00 m2 de terreno;

Area Edificada aproximada: 150,89 m?;

Vista Aérea do Imével
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Mapa de Localizagdo do Imével Mapa de Localizacdo da Cidade




Ocupacao da Circunvizinhanca

Uso Predominante: Residencial

Densidade de Ocupacdo: Médio/médio

Padrdo Econémico: | Médio/baixo

Distribuicdo da Ocupacdo: Predominantemente horizontal;

Melhoramentos Publicos: Energia domiciliar, iluminagdo publica, guias e sarjetas, arborizagdo,gas
encanado, rede telefénica, rede de adgua, rede de esgoto, rede de aguas
pluviais, conducdo coletiva e coleta de lixo

Utilidades: Comeércio local, escola, correio, assisténcia médica, recreacdo, igreja e agéncias bancarias

- Ocupacdo Circunvizinha-




Caracteristicas do(s) Logradouro(s) de Situagao

Denominagéo: R. Philadelpho de Paula Pinto, 20 - Vila Bandeirantes
Caracteristica: Via local

Fluxo: | Baixo/médio

Pavimentagdo: Asfalto

Quantidade de Pistas: | Duas

Mao de diregdo: Dupla

Topografia: | Plano

Tragado: Retilineo

Iluminacio Publica: | Comum

- Rua do Avaliando -




1.2.Caracteristicas do Imoével Avaliando

Documentacgao
Matricula n° 14472
Data 27/04/2022
Area Terreno: 150,00 m?
Area Edificada: | 150,89 m?
Observacgao:

Zoneamento

O imével em estudo estd inserido na cidade de Cagapava, que pertence ao estado de Sdo Paulo. A area
onde o imoével se encontra é no bairro Vila Bandeirantes em regido urbana e residencial da cidade.
Localizado na zona urbana central, conforme mapa abaixo:

ZONA DE MEANDRO
(RIO PARAI Do S’VUL) -

A E‘ONA‘DE VARZEA




Caracteristicas Fisicas das Edificagdes e Benfeitorias

O Imoével é composto pelas edificagdes descritas a seguir:

Edificacao 01 - Edificacao principal

Pavimentos: Sobrado
Fechamento Alvenaria

Lateral:

Estrutura: Concreto armado
Cobertura: Telhas em ceramica
Apoio da Cobertura: | Madeira
Revestimento Cimentado
Externo:

Pé Direito: 3,0 metros

Distribuicao
Interna:

Garagem para 1 veiculo, sala de estar, corredor, sanitario social, cozinha, sala de
jantar, trés dormitérios sendo um deles suite, area de servigos, sacada e edicula com
banheiro;

Acabamentos Pisos:

Ceramico e laminado de madeira;

Acabamento Revestimento ceramico;

Parede:

Acabamentos Laje, forro de madeira e telhado aparente;
Forros:

Esquadrias: Madeira e ferro;

Portas: Madeira e ferro;

Vagas de garagem

Possui 1 vaga coberta;

Idade Aparente: 20 anos;
Estado de | Regular;
Conservagdo:

Area Construida:

Aproximadamente 150,89 m?
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Fachada Garagem




Garagem Sala de estar

Fundos Corredor interno




Sanitario Social Cozinha

Dormitério 01 Dormitério 02

Dormitério 03 - suite Sanitario suite




Edicula Sanitario edicula




2.PREMISSAS

Foi fornecida a Matricula 17427, do Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca de
Cacapava-SP com data de 27 de abril de 2022, (Desatualizada) considerada boa e valida, nao
tendo sido efetuadas andlises juridicas ou medigdes de campo, exceto estimativas para as
benfeitorias e construgoes.

Consideramos o imével descrito na documentagdo como sendo o vistoriado e por nao fazer
parte do escopo do laudo de avaliagdo, ndo foi verificado na vistoria possivel passivo ambiental,
fruto de contaminacédo de solo.

Para efeito de avaliagdo, o imével foi considerado livre de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso
ou comercializacdo.

O valor adotado para o presente laudo se refere a finalidade especifica deste relatério, ndo
podendo servir para outras finalidades, pois os critérios de avaliagdo bem como os valores
deverdo ser reanalisados.

O Laudo é considerado como documento sigiloso e confidencial.

Presume-se que os titulos de propriedade sejam bons e validos, sem 6nus, sendo importante

ressaltar que a avaliagdo ndo tem a finalidade de confirma-los.



3.AVALIAGAO

De acordo com a Associa¢ao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT — NBR 14653-1, Laudo de
Avaliacdo é definido como ‘“Relatério Técnico elaborado por Engenheiro de Avaliagbes em
conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem”, e, Avaliagcdo de Bens é a
“Andlise Técnica, realizada por Engenheiro de Avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de
seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagdo
econdémica, para uma determinada finalidade, situagdo e data”.

A metodologia geral empregada neste Laudo baseia-se nas normas da ABNT - ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, além de observar as legislacdes municipais, estaduais e
federais.

Utilizaram-se as diretrizes constantes da Parte 1: Procedimentos Gerais da NBR 14653 - 1
/2001 que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens e da Parte 2: Iméveis
Urbanos daNBR 14653-2/2004 — no que diz respeito a avaliagdo de iméveis urbanos, inclusive
glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas.

Segundo a Norma NBR 14653-1:2001, vistoria é a “constatagdo local de fatos, mediante
observagdes criteriosas em um bem e nos elementos e condigdes que o constituem ou o
influenciam”.

Vistoriou-se o imével em estudo, identificando suas principais caracteristicas, tais como:

localizagdo, melhoramentos urbanos, caracteristicas construtivas, estado de conservacao etc.



3.1. Definicao do Método Utilizado

No presente caso, adotamos o “Método comparativo direto de dados de mercado” “Método
Evolutivo” ou “Método Involutivo”, para a definicdo dos valores, cuja definigdo é a seguinte.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: “identifica o valor de mercado do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos, constituintes da
amostra”.

Método da Quantificagdo de Custo “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.

Método Evolutivo: determina os valores através da composi¢do do Método Comparativo de
Dados de Mercado (terreno), Método da Quantificagdo do Custo (Edificagdes e Benfeitorias) e o

fator de comercializagdo aferido.

Método Involutivo “Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdémica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as
condi¢des do mercado no qual estd inserido, considerando=se cendrios viaveis para execugdo e

comercializagdo do produto”.



VALOR DO TERRENO
Tratamento de Dados

Para elaborac¢ao dos dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual se admite a priori, a

validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Atendendo as especifica¢gdes da “Norma” foram utilizados dados de mercado:

a. Com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando;
b. Que sejam contemporéneos.
Osterrenos pesquisados tém entre si e com o imével avaliando diferengas que impossibilitam
a comparacgao direta entre seus unitarios, para tanto temos que trazé-los para um denominador
comum. Este processo é denominado de Homogeneiza¢do dos Elementos.
Para isto é preciso definir a situagdo paradigma, que é o parametro de comparagdo as
varidveis que influenciam na formacdo dos valores. A relacdo entre as variaveis existentes com a
situacdo paradigma é traduzida em expressdes matemadticas que resultam em fatores de

correcdo.

Fatores Analisados

- Fator Oferta: Fator de redugdo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a elasticidade da

negociagdo, ocorrido no fechamento.

- Fator Multi Testada: Os elementos comparativos foram corrigidos em fung¢do da sua localizagdo na
quadra, obedecendo ao seguinte critério:
Meio de Quadra: 1,00
Esquina: 1,05
Duas Frentes: 1,10

3 ou Mais Frentes: 1,15

- Fator Testada: | gravés da fungdo exponencial da proporgio entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), a

influéncia da frente é levada em considerac¢ao, conforme a expressao:

F.Test. = (Fp/Fr)}, dentro dos limites: Fr/2 <= Fp<= 2Fr

O expoente f e a frente de referéncia (Fr) estdo definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para

avaliagdo de iméveis urbanos Ibape/SP.
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-Fator Area: os elementos comparativos foram corrigidos em fun¢do de sua area, observando-se que existe
uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo os de maior area
com unitdrios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos
contribuem na composi¢ao do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e

de Avaliagdes”, autor Sérgio AntonioAbunahman, 2a. Edi¢do, Editora Pini:

1

IS

Areacomparativo
AreaAvaliando | —

quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando
for menor a 30%

©

Areacomparativo
AreaAvaliando

= quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando
for maior a 30%

- Fator Local: Baseado na escala de valores que varia de 50 a 150 (notas atribuidas ao local), o fator

transporte foi devidamente aferidos para o local avaliando.

- Fator Topografia: Os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em func¢do
da topografia, sendo:

- Plano: 1,00 - Em aclive: 0,95 Em declive: 0,90

- Fator Nivelamento: Os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fung¢do
do nivel em relagdo ao logradouro de situagdo, seguindo a seguinte relagéo:
- Ao nivel: 1,00
- Acima do nivel: 0,95

- Abaixo do nivel: 0,90

- Fator Zoneamento: E o fator de correcédo para sanear a influéncia do coeficiente de aproveitamento e
taxa de ocupagdo existente entre elementos de diferentes Zoneamentos

Urbanisticos.




Tratamento Estatistico

A analise e saneamento dos resultados obtidos sdao efetuados adotando-se uma faixa de 30%

em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notacao:

EO:t(n—l,a/Z)x(%j
5

Sendo:n = n° de elementos
a=20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrédo

Onde

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuig¢do de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte férmula:

IC=M=*EO

n_.n

q" somente sera rejeitado se |t(n-1) |> t(n-1, a/2)

Para o teste de hipétese:

t(n—1) = M—q)

()

Sendo:

n = n° elementos
M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrédo




HOMOGENEIZAGCAO DE VALORES

HOMOGENEIZACAO DE VALORES PESQUISADOS
° ,S FATORES ANALISADOS
33
; 8 Valor 2 = ] 2 Valox
E § ﬁ Area Oferta Benfeitorias Unitario ﬁ K] . g S " t.g " o " B Unitario
B 2% () ®$) ®$) > | 5% | 88| 2 | 3 |EE|SE| 2| Homos
£ b (R$/m?) W % 0 H n TS| @4 s E "
o £ s o | I) 8 K] Mog | M M O (R$/m?)
&} 8 i B 7] © o B =}
&) R ] ™ ] =
1 0,90 125,00 160.000,00 84.500,00 476,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 1,00 0,98 465,27
2 0,90 300,00 650.000,00 434.200,00 502,67 1,00 1,00 1,09 1,00 1,00 1,00 1,09 548,16
3 0,90 150,00 245.000,00 126.000,00 630,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 661,50
4 0,90 180,00 320.000,00 187.500,00 558,33 1,00 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,02 571,20
5 0,90 175,00 320.000,00 170.000,00 674,29 1,00 1,00 1,02 0,91 1,00 1,00 0,93 626,11
Tratamento Estatistico
N’ Elementos: 5 N’ Elementos Saneados: 5 Valor do Terreno
Somatdrio 2.872,25 Soma Saneada: 2.872,25 Area do Terreno: 150,00
Média: 574,45 Média Saneada: 574,45 Unitario Homogeneizado: 574,45
Limite Inferior: 402,11 Desvio Padrio: 75,61 Unitario Adotado: 574,45
Limite Superior 746,78 Valor do Terreno: R$ 86.167,38
t. student 1,5332
Intervalo de Confiabilidade Inferior 522,61 -9% Valor de Mercado do Terreno
Intervalo de Confiabilidade Superior 626,29 9% R$ 86.200,00
Tratamento Estatistico
N° Elementos: 5 N° Elementos Saneados: 5
Somatdério 2.872,25 Soma Saneada: 2.872,25 Area do Terreno: 150,00
Média: 574,45 Média Saneada: 574,45 Unitario Homogeneizado: 574,45
Limite Inferior: 402,11 Desvio Padrao: 75,61 Unitario Adotado: 574,45
Limite Superior: 746,18 Valor do Terreno: 86.167,38
t. student 1,53
Intervalo de Confiabilidade Inferior 522,61 -9%
Superior 626,29 9%
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VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

O valor das construgdes foi obtido baseando-se no estudo “Edificagdes — Valores de Venda —
2002/2006” (Adequacgdo) - NBR 12.721-2006, efetuado pela Comissdo de Peritos nomeados pelo
M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda Municipal da Capital
de S3o Paulo e em conjunto com o Estudo de Valores de Edifica¢cdes elaborado pelo IBAPE-SP, em
tabela dos custos das edificagdes, atualizado para a data base deste trabalho com tultimo R8N
divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria de Construgdo Civil, levando em
consideracdo as depreciagdes das constru¢gdes em fungdo da idade aparente, do estado de

conservacgao e depreciagdo de ordem funcional.

Para os casos de benfeitorias, bases, calgamento, muros, etc., os valores adotados foram
obtidos de pesquisa junto ao mercado local e com base em publica¢cdes especializadas no setor,

tais como Revista Construgdo e Mercado.

Para a determinac¢do das depreciagdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”, cujo valor
atual da benfeitoria é obtido através da aplicagdo do percentual redutor relativo a depreciagdo

fisica acumulada (idade e conservagao do imével).

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagdo para cada item, conforme

os padrdes seguintes:

Cad. Estado de Conservacgao Cod Estado de Conservagdo | Cod Estado de Conservacgao
a Novo d Entre regular © reparos g Reparos importantes
simples
b Entre novo e regular e Reparos simples h Entre reparos importantes
e sem valor
c Regular f Entre reparos simples e i Sem valor
importantes
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Construcgdes e Benfeitorias

; . Idade | Vida | Estado Unit C Reproducdo | C Reprodugdo
- Area Unit Novo o .
Descrigao (m?) (R$/m?) Apar. | Uti de Deprec Novo Depreciado
(anos) [(anos)| cons. (R$/m?) (R$) (R$)
EDIFICAGOES
Edificacio existente 150,89 1.791,90 | 20|  70[d | 1.429,22 270.379,67 215.654,83
SUBTOTAL 150,89 270.379,67 215.654,83
BENFEITORIAS
SUBTOTAL
TOTAL CONSTRUGOES E BENFEITORIA 270.379,67 215.654,83

- Gestdo de Ativos - Avaliacdo e Controle Patrimonial - IFRS - Vida Util - Teste de Impairment - Avaliacdes para Crédito e Seguro -

- Avenida Mirim, 174 - 1° andar - CEP 06429-140-Aldeia da Serra - Barueri - SP - Oxx11 2680 9330-

www.eagleconsult.com.br



3.2. Defini¢do dos Valores

A fim de assegurar uma clara interpretacdo, define-se o seguinte conceito de valor adotado

como premissa de avaliagdo:

Valor de Mercado “E a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e

conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente”.

Valor Para Efeito de Garantia “Condicado relativa a hipétese de uma venda compulséria ou
em prazo menor que o médio de absorc¢do pelo mercado”. Salienta-se que o valor de liquidagao
forcada é o valor utilizado como valor minimo praticado em leildes, que é determinado através da
aplicacdo de um desagio adicional sobre o valor de mercado considerando o prazo para
comercializagdo do imével.A perspectiva de tempo necessario para a venda do bem,

considerando o valor de liquidagao forcada é de 6 a 18 meses.

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado imobilidrio da regido,
discutindo-se parametros de precos e elementos de comparag¢do que permitam consolidar a

avaliacdo a niveis de mercado.

Ressalta-se que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um numero exato e sim uma expressio monetaria
tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

imével, numa data de referéncia, dentro das condi¢gdes de mercado vigente.
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3.3. Especificacdo da Avaliagao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 1 da NBR 14653 que

detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653-2 — no que diz

respeito a avaliagdo de iméveis urbanos.

Tabela 3 -Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descrigao
III II I
- Completa quanto aos ~ : =
Caracterizagdo do Completa quanto a todos os g, Adocgdo de situagao
1 . : - fatores utilizados no ]
imével avaliando fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade de
2 dados _de mercado 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresenta.g:ao de informagdes B Apresentagdo de
relativas a todas as Apresentagdo de . o .
e ‘o . ~ . informagdes relativas a
Identificagdo dos caracteristicas dos dados informacdes relativas a .
3 - o todas as caracteristicas dos
dados de mercado analisados, com foto e todas as caracteristicas
P . dados correspondentes aos
caracteristicas observadas pelo dos dados analisados o
fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*

conjunto de
fatores

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

Total de Pontos: 8 pontos
Grau de fundamentagdo atingido: Grau II

Tabela 6 — Graus de fundamentacgao no caso da utilizagdao do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

Grau
Item Descrigao
III II I
Pela utilizagdo de custo Pela utilizagdo de custo
1 Estimativa do Pela elaboragdo de orgamento, unitario basico para unitario basico para projeto
custo direto no minimo sintético projeto semelhante ao diferente do projeto padrao,
projeto padrdo com os devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento do Calculada por métodos
Depreciacio custo de recuperagdo do bem, técnicos consagrados,
3 P fisicag para deixa-lo no estado de considerando-se idade, Arbitrada

novo ou Casos de bens novos
ou projetos hipotéticos

vida 1til e estado de
conservagdo

Total de Pontos: 6 pontos

- Gestdo de Ativos - Avaliacdo e Controle Patrimonial - IFRS - Vida Util - Teste de Impairment - Avaliacdes para Crédito e Seguro -
- Avenida Mirim, 174 - 1° andar - CEP 06429-140-Aldeia da Serra - Barueri - SP - Oxx11 2680 9330-

www.eagleconsult.com.br



Tabela 5 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Grau
Descricdo Fiii Jii I
: : - o
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor <=30% <=40% <=50%

central da estimativa

Nota: Observar subsecédo 9.1

Amplitude do Intervalo de Confiabilidade: 9 %
Grau de precisdo atingido: Grau III

O presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamenta¢do da avaliacdo do

imével e "Grau III" quanto a precisdo do valor do terreno, com amplitude do intervalo de

confianca de 9%, conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011.
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3.4. Diagnéstico de Mercado

Cacgapava € um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo, localizado em uma regido
estratégica, entre Sdo José dos Campos e Taubaté. Localiza-se a uma latitude 23°06'03" sul e a
uma longitude 45°42'25" oeste, estando a uma altitude de 560 metros. Sua populagdo estimada

para 1.° de julho de 2021 era de 95 752 habitantes. Possui uma area de 368,99 km?

Cacapava, assim como os demais municipios do Vale do Paraiba que margeiam a Rodovia
Presidente Dutra, se beneficiou da expansdo industrial do estado de S3do Paulo, tendo um parque
industrial bastante razoavel. As atividades de comércio e servigos sdo ainda bastante timidas,
apesar da criacdo de corredores comerciais em 1995. Cagapava dispde também de atividade
agricola e pecudria leiteira, sendo esta, associada a atividade industrial, a base econémica do

municipio. (segundo dados colhidos em 1998)

Agricultura e pecuaria

Esta atividade ainda é de notavel importancia no dia-a-dia do municipio. O principal produto
é o leite, sendo uma das maiores da bacia leiteira do Vale do Paraiba. Cerca de 75% do rebanho
é destinado a produc¢do leiteira, que em sua maioria é destinado as usinas de beneficiamento da
regido, apesar de ja haver uma iniciativa de se fazer o beneficiamento por alguns produtores. Das
atividades agricolas, destaca-se o cultivo de arroz em varzeas drenadas e sistematizadas, seguido

de cultura de cana-de-agucar, batata, feijdo e milho.

Conforme verificado, existem ofertas de areas similares ao imével avaliando na regido, que

tem areas variando de 125,00m? a 300,00m? e ndo superam o patamar de R$ 650.000,00.

Os corretores citam que os imoéveis podem ser negociados entre 10% e 20% mais baixos que

o ofertado, considerando a elasticidade do mercado na hora das negociag¢des.

Segundo os profissionais que atuam no mercado local, as negociagdes estdo escassas em
funcdo da crise imobiliaria instalada no pais inteiro, mas citam que a retomada do mercado deve

acontecer no primeiro semestre de 2023.
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Diante do exposto, consideramos um desempenho do mercado imobilidrio de Cagapava de

Normal a Recessivo.

SITUACAO DE MERCADO
Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcdo Desempenho do Mercado Atual
| Alto [ [ Alto | | Rapida | | Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
| Médio | | Médio | | Normal | | Normal
X  Médio/Baixo X  Médio/Baixo X  Normal/Dificil X  Normal/Recessivo
| Baixo | | Baixo | | Dificil | | Recessivo

4. RESUMO DE VALORES

Com base nos critérios expostos no presente relatério, determinaram-se os seguintes

valores:

Resumo

Valor do Terreno 86.200,00
Valor das Edificagdes e Benfeitorias 215.654,83
Fator de Comercializagdo 1,00
Valor de Mercado 302.000,00
Fator de Liquidagdo 0,80
Valor de Liquidagdo Forcada 242.000,00
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5. CONCLUSAO

Com base nas premissas e metodologias indicadas para a avaliagdo do imével, certificamos

os seguintes valores para a data base de agosto de 2022:

Valor de Mercado

VM: R$ 302.000,00

Valor Para Efeito de Garantia (20%)
VLF: R$ 241.000,00

Salientamos que ndo hd nenhum interesse comercial ou pessoal as partes envolvidas, atual
ou futura, na propriedade que é objeto deste Laudo de avaliac¢do.

Os valores aqui apresentados consideram o imével livre de qualquer 6nus que pesem sobre

o mesmo e para a finalidade especifica para a qual foi destinada esta avaliagdo, para a data

base mencionada.

Barueri, 30 de agosto de 2022

Assinado de forma digital por DAN I E L Assinado de forma
EAGLE CONSULTORIA E iCitFACC%'\ég%ng'ﬁl\l/AOES digital por DANIEL
él\éét:ﬁggggszg (/)-\(;I;)IY?ZS EIRELI:18420865000172 SATO:41566 SATO:41566431824
: Dados: 2022.08.30 12:28:53 Dados: 2022.08.30
-03'00' 43 1 824 12:29:18 -03'00'

EAGLE CONSULT CREA 1933910 ENG° CIVIL CREA 2618433653
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ANEXOS
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PESQUISA DE VALORES

As informagdes de terceiros sdo colhidas com cuidado e consideradas boas e validas, porém, a EAGLE CONSULT néao
se responsabiliza pela sua veracidade.
Elementos Comparativos

Comparativo 1
Enderego: R. Anténio José da Rocha, 19 - Vila Bandeirantes, Cagapava-SP, 12  Data: ago/22
Area Terreno: 125,00 m? Frente: 7,00 m
Area Construida: 65,00 m? Topografia: Plano
Prego: RS 160.000,00 Nivelamento: ao nivel
Ofertante: (12) 97405-9847 CARBOGNIN IMOVEIS
Valor Unitario: 476,00 /m* Distancia do avaliado: 170 metros

Observagdes: https://www.carbogninimoveis.com.br/comprar/sp/cacapava/vila-bandeirantes/casa/69885123

Comparativo 2
Endereco: R. Philadelpho de Paula Pinto, 110 - Vila Bandeirantes, Cagapava-S Data: ago/22
Area Terreno: 300,00 m? Frente: 10,00 m
Area Construida: 334,00 m? Topografia: Plano
Prego: RS 650.000,00 Nivelamento: ao nivel
Ofertante: (12) 97405-9847 CARBOGNIN IMOVEIS
Valor Unitario: 502,67 /m* Distancia do avaliado: 85 metros

https://www.carbogninimoveis.com.br/comprar/sp/cacapava/vila-bandeirantes/casa/325037 34

Comparativo 3
Enderego: R. Antdnio José da Rocha, 140 - Vila Bandeirantes, Cagapava-SP, 1  Data: ago/22
Area Terreno: 150,00 m? Frente: 8,00 m
Area Construida: 70,00 m? Topografia: Plano
Prego: RS 245.000,00 Nivelamento: ao nivel
Ofertante: (12) 99788-5895 TELEREGINA IMOBILIARIA
Valor Unitario: 630,00 /m* Distancia do avaliado: 250 metros

Comparativo B
Enderego: R. Simon Furman, 65 - Vila | m? Data: ago/22
Area Terreno: 180,00 Frente: 5,00 m
Area Construida: 125,00 m? Topografia: Plano
Prego: R$ 320.000,00 Nivelamento:  ao nivel
Ofertante: (12) 98868-6064 CLAUDIO
Valor Unitario: 558,33 /m* Distancia do avaliado: 300 metros

Observagdes: https://destaquesuacasa.com.br/detalhes_imovel/617/Venda-Casa-Sobrado-Padrao-Vila-Bandeirant

Comparativo 5
Enderecgo: R. Mal. Rondon, 61 - Vila Santos, Cagapava - SP, 12280-019 Data: ago/22
Area Terreno: 175,00 m? Frente: 500 m
Area Construida: 100,00 m? Topografia:  Plano
Prego: RS 320.000,00 Nivelamento: ao nivel
Ofertante: (12) 99727-5145 IMOBILIARIA DINIZ
Valor Unitario: 674,29 /m* Distancia do avaliado: 3200 metros

Observagées: https://www vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-amalia-bairros-cacapava-com-garagem
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MAPA DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

CONIE
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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~*%-  OFICIALDE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS, CIVIL, DE PESSOA JURIDICA
E TABELIAO DE PROTESTO DE LETRAS E TITULOS

e Do COMARCA DE CACAPAVA - ESTADO DE SAO PAULO jf
<~ Anna Expedicta da Costa (‘ ;
: — OFICIAL i\
g fcﬂkﬂo emiida am: 27 de abdl de 2022-12:12:35-Protocalo N®: 141408-Pagina: 1/3 Vil
A |
@ REGISTRO DE IMOVEIS ; )
i REGISTRO GERAL ‘/z;/
"f LIVRO N.o 27 BA = !

2
\( ( MATRICULA N, . 17:42 OATA .27 do abril de 1994,-

IMOVEL: UM TERALNG constituldo ce parte deos lotes 01, 02, o 03, oo quadra ¥I* do lotes= |4
manto dencainade Vila Bandeirantes, nosta cicade e comarca de Cagopsva, medinda 5,00 mo= N
tros de frente para » Rua Philedeliphe d¢e Paule Pinte, com 30,00 motros da Fronte, dige, -
30,00 metros co lada ssquardo, sonfrontando com o lote 04, quades "J", de Rus Philsdelpho
\ de Pauvla Pinta, n® 30; com 30,00 metros do lado direito, senfroatands com parte tos lotos
[ 01, U2 o O3, quadra "J", da Run Philadeipho de Paula Pinto, n® 26; & aos fundos can 5,00~
netron, confrantends con ume Ares da propriscads da Frefeiturs Municipal de Cogmpavas; to-
® talizande uma dres de 150,00 netros quodradon, parte note B ssquerda de Guwe-ds rus olhs
o terceno.- :

#{ Codestro Municipali= 05,092.0%0 » Snecrigio 26,562.-

el PHOPRIETARIOS: HELIU JUSTINO FERACIAA, orasileiss, militar, RG. 4-G-103.390-MCx, CIC, 01,
| 678,026~15, casndo no regime da coaunhan de buns, antorior o Lei &£313/77, com MARIA OO0 -
CARVALHO FERREIRA, breslleira, do lar, RO, 025252473-1.MC%, CIC, 061,478,028-15, denicilig
das neste cldade, an Rus 268 do setesb ne 490, -

| Registro ontoriort RY2/13,707, em nowsnbro fe 1987,

{1V Matriculace por.~

mna Cxpedicta da Coste=0ficial ).«

L

i R.1/17,427, en 29 do mbril de 1994.= VENOA E COMPAA,= g
§ri Por escriturs do 06 da julhe de 1993, lavrade no 29 Cartdric deste cidade, L® 261, fa. = EQ_
{1 223, o Imdvel ecinn Foiwvnndido & AN MAH[N CE CAAVALHO HARRIS, brasilefra, incueteliris, :"'.’
\ AG. IN.851.290-5P, CIC, 057,089,200-08, cesacs no regime da conunhdo parcisl de bens, na '!2
‘ vigincie da Lei €515/77, com GENSON CAMLOS DE BAAR0S, brosiloiro, industridrio, RG, 18,05 23
i 0.837-39, CIC, 057,089,288-08, dossciliados te cideds, no Rus Jozquim Perelrs, nP 382, gg
. pale progo de Cr$ 1,350,080,00, v.v.(i» Crf 90,000,00, V.V.A 5 3 gs
i Regiatrads por.- 34
1 (Anno Fhoedicta da Conta=0ficial),- CE
) - e
! 3"
1Y A oocriturgha dasa e contiug & Sohe 2 i)

b fomes da fche coros, ostando extiiy v
i SUDEEED am bvres.

o

‘ M- ——1
< ' v >
e € Lo |
roiat do Req. imovets 1h. & {
L Oficial da Reg. IMOVEC, %, othsto
r::k.» A - - -
Vicia)
\ ¢ sente

\

enie

| "
\ w2 scravente

. v 6, Coulimo = =
\ . ’ bl o S
M = e A————

Rua Comendador Jolio Lopes, 331 - Centro - Cagapava/SP - CEP: 12281490
Fone: (12) 36534677 - Fax: (12) 3655-1771 - e-mail: cricacapava@ig.com,br
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

i CAGAPAVA - SP A
) _UVRO2 ~ REGISTROGERAL °  __ CNJ122010 \/
) MATRICULA -17.427 FICHA - 02 :
‘ AV. 02/17.427 em 10 de setembro de 2021 - RENUMERAGAO DE MATRICULA i

Carrifico e dou fé, nos termos do Pzovimento n* 85 de 18 de dezembro de 2019,
i do Conselho Nacional de Justiga [CNJ), que foi instituido o Codige Nacional de
Matricuyla (CHM|, passando o imével dessa matricula a ter a seguinte numeragaoc:
1 12201.2.0017427-91. Prenotacldo n.* 79.542.-

5 Selo digital 1220 033)(50?29497K021v 2
J1¢ Averbado por.- } - = = D, 4 i 4/\
) ANNA EXPEDICTA DA COSTA - OFICKAL {
[\ Cédige Nacional de Matricula - 12201.2.0017427-91 {

\ - 5o
| AV, 03/17.427 em 15 de feversizo de 2022 - CONSTRUGAO
“ Certifice e dou fé, nos termos de petigdo e dogumentos arquivados am CArtOrio,

) que no terreno desaa matricula foi construlda uma casa de »orada que racebeu o
) n" 20, da Rua Philadelpho de Paula Pinto, com 150,89 metros guadrados de aroa il
% construida, conforme certiddc detalhada de Area construida emitida pela .

Prefeitura Municipal local em 02/02/2022. Prenctaclo n.” 09.636.- )

)
|/

| f )
7\ Selo Digital 122010231 921930022 0
g Averbado por.-y q__DM\ '.\,'

! " ANNA EXPEDICTA DA CCSTA < OFICIAL f "\‘

Cddigo Nacional de Natricula - 12201.2.0017427-91 (8l

AV.04/17.427 em 15 de fevereiro de 2022 - CND-SRFP
Certifico e dou fé&, no= terncs de peticlio ¢ documentos arquivados em cartério, b
LS que da construclo averbada sob n® 63, fol apresentada a CND da SRF de aferigio Wi
(0 n® 90.009.61893/65-001 « as CPENDS da SRF de aferigdes a® 90.009.63253/66-001 e a0
90.009.81912/63-001, todas cxpedidas em 08/02/2022, via internet e confirmada AL
) sua autenticidade. Frenoctagdo n.” B89.636.~ % HEEA)
\J Sele Pigital 122010321 5220104223

A Averbado por, -y S, SN .Pn__——_... ‘ !
i ' AMNA ¥XPEDICTA DA COSTA - OF{CIAL '

Cédigo Nacional de Matricula - 12201.2.00L7427-91

AV.05/17.427 em 08 de margo de 2022 - CADASTRO
Certifico e cdou £f&, por escritura de 04 de malo de 2018, lavrada no 1° Tabelido
de Notas de Cagapava, Livro 560, (fls., 247/252, que o imbHvel desta matricula
estd cadastrado na Prefeitura Municipal local sob n. 05.0%92.056,000, Prenotaglo
n.* 69.850,~ ~

Selo Digital 122010331Q500015344 22

Averbado por.= e

Mﬂ EXPEDICTA DA CQ OFICIAL
Codige Nacional de Matricula - 12202,2.0017427-91

A.06717.427 am 08 de marge de 2022 - PARTILHA
| Pela masma escrltura referida na AV.05, ncs termes do artige 610 do Cédigo de
! rocesse Civil, com redagdo dada pele Lei n° 11.441, de 04 de Janeiro de 2007,
foi procedida a partilha dos bens deixados pelo Espélio de GERSON CARLOS DE
DARRGS, falecido em 16/08/2017, ¢ imdvel desta matricula foi partilhado em
favor da viGva meeira ANA MARIA DR CARVALHO BARROS, na proporgic de 50% do
imbvel; & dos herdeiro= filhos: RODRIGO CARLOS DE CARVALHO BARRCS, brasileiro, |
engenheire da computagde, RG. 47.7@5.779-1-8SP/S5P, CPP. 323.730.710-19, casado
<Om STEFANNY JULLIAN DE MELD QOMES, brasilelira, do lar, RG.
| 35.168,119-9-85p/5P, CPF. 413.283.478-03, pelo regime de comunhdo parcial de
bens, na vigéncis de Lei n. B6.515/77, @ RESECA MARIA DE CARVALHC BAMROS,
bra=zlleira, solteira, maiorc, estudantea, RG. 40.985.742~7-850/8P, CPF. I
323,730.52€-65, todos domiciliados na Rua residonte Kennedy, n. 164, vila
| Antonio Augusto, Cagapava-SP. na proporgdo de 25% do imével pars ca . Valor|
| contnuad no verso

T - Y~ ST T Tetho e s S g ol
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onsul
. Aot
O OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS, CIVIL DE PESSOA JURIDICA (1' ]
YR E TABELIAO DE PROTESTO DE LETRAS E TITULOS [ A
?’ fﬁ" = COMARCA DE CACAPAVA - ESTADO DE SAO PAULO 5 ,':' {
e g Anna Expedicta da Costa i
REPLCA 113 OFICIAL )\
|| CertidSio emitica em; 27 da akril e 2022-12:12:35-Prolocolo MY; 141408-Pagina; 313 Yo
{ !
¥ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS Le i
d CAGAPAVA - SP i |
§ LIVRO 2 = REGISTRO GERAL CNJ 12.201-0__ Ay
\
0 MATRICULA -17.427 FICHA - 02 )
i\ = = re— /
".» atribuldec RS 49.112,05, valor venal atual RS 99.041,34, wvalor referante s SO%
e |R$ 49.520,67. Prenctagdo n.” 83.850,-
{ | Selo digital 1220103213%00015544
! | Registrado por.- '{; {
! ANNA EXPEDICTA COSTA - DFICIAL !
; Godigo Nacional de Matricula -.12201.2.0017427-491 [ ¥
N OFICIAL DE-REG. IMOVEIS - CAGAPAVA
) CERTIDAO NEGATIVA DE CNUS :
v/ CERTIFICO. e dou f&, que a presente copia & i
‘{ reprodugio auténtica da matricula n° 17427, i
H extraida nos termoz do artigo 19. § 1° da Lei ‘ 18
H 6015/73, CERTIFICO MAIS, que sobre o imével ‘ ¢
{ i objeto da citada matricula NAO CONSTAM .
ik registros quaisquer de ONUS, ndio tendo sido ¥

A alienado, nfic estando gravado com hipoteca, ’
vy penhora, arresto ou sequestro, citagbes de

agdes reais ou pessoais relpersecutdrias até !
5_ a presente data.
!

l

T8 Cagapaga, zhgde ab:i;(ie}oz : i g%
AR ANNA BXPEDICTA DA COSTA Y gz
A ; OFICIAL 55“
@mol,:R$ 38,17 - Est.: RS 10,85 = SEFRZ:R$ 7,43 ge
\(i{ Sin.$RS 2,01 - T.J.:R$ 2,62 - ISS.:R§ 1,14 4
'.l,i)‘ Min, POblico.:R$ 1,83 - Total:R$ 64,05 g
3 K *** Esta cvertiddo & vilida por 30 dias **+* g
{.; | Céd, Nacional de Matricula = 12201,2.0017427-91 g
b

A\, )

)

Oficial de Req. Iméveis Tit. e Docs
Civil PeR. JUNGICAZ @, 120, FToleos

il 12201-0-aa 176784

Arng Oficial
/onte
3. s . Cociovinte g
pe a8, Coutniho, - Escrevents ®
s 3
=
Rua Comendador Jofio Lopes, 331 - Centro - Cagapava/SP - CEP; 12281-490 =
Fone: (12) 3653-4677 - Fax: (12) 3655-1771 - e-mail: cricacapava@ig.com.br ..:.\
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PREFEITLIRA MUSICIPAL DE CACAPAVA
SECRETARIA DE FINANGAS - SETOR DE TRIBUTOS INOSE IANID S
Rus Cap Carios g0 Moura, " 243 - CEF . 12280030

Tet {0xx! 2) 344630 | {0001 2) IEGLE65S

& IPTU - 2022

INSCMCEO CADASTRAL  COOGO TTOTAL OF PRRCELAS 1T veNGIbENTd TGO VENGIVENTD PGSR EENODD
05092058000 0026562 03 30032022 301112022 w2 2022
“NONE DO CONTRIUNTE X
ANA MARIA DE CARVALHO BARROS
EMSGRECO 00 MOV 3
RUA PH'LADELPNO DE PAULA PIN'I'O 00020 BANDEIRANTE VL. CACAPAVA 5P 12285.430
TesTaon e OUADRA ANEA CONSTRUCAD AREA GO TERREND VALDA TERRTORAL
= < -0 o J:: 150,80 150,00 0.00
VALDH PRRCELA VALCR AN, VALON VENAL TERRENG AR VENAL CONBTNUGAD | VALDR wEMAL TOTAL VALOS TOTM,
o AaD enee 375800  89.282,3a 99.041,34 306,00
VAOR TOTAL LWICA ]
318,28

Bancos conveniados para p;gamento
Santander, Brasil, Caixa Econémica Faderal, Lotéricas, Itau

Instrugoes:

COTA UNICA ndo pode ser racebica apds o vencimenta
Parcelas pagas apds vencimento, cobrar multa de 0.33% 20 dia até o
Imie de 20% mais 1% ao més NAQ RECEBER APOS 20i12/2022,

Mensagens: 1 |AVISOS PARA TODCS CONTRIBUINTES
Agrad sua pontualidade no pagamento deste tidULO.  1.Prazo para raclamagtes sobre langamento: 15 dias contacos da
data de entrega ou ¢a publicago- Les 1430/1970
2JSENCAQ: Todo cigadio que possul renda familiar até 02 (dals)
saldros-minimos vigentes & atende oS culros requisitos das leis. tem
direitc de solicitar sencao ¢ IPTU. Leis 14301970, 36721598
| 149571971, requisitos consultar site da prefeituera
hitps /ICC3PaYa. 5P GOV, bI/isancaogeptu
I-Mantenha seus vados stusiizados e caso hajs divergénca
[ comparecer 3o selor de stendimento g0 POUPATEMPO (Secretana
de Finangas), com gocumentos comprobatdnos
4. Segundia Vi3 atualzada. e demais assuntos, no site 6a prefeiturs;
hitps:fportal cidadao. consm com br/cacapavaindex.php
T"" X T T S O __" N —
NP do Docnenm A \uu B Ven.lmcmc N° do Documento Vakw Vanamento
" | 20§50000004353280 4400 3w 1"2042 20990000004153290 376,28 30032022
s woooooooo-v 44010736202-0 21130208900-0 00004153259.6 16700000036 76280736202.0 203302099007 DODMSIZH-4
%
& " |
.
= il i l
|
Wao Docuvrcr-'.o Valor y Venomenio 1 7N‘dob;;;.e;o T scr Vendmenio
2’7990090336!53257 o) dl Jo0e2022 20900000004183288 .:4.01 300202z
% 81780000000~ 44010726202-0 209302099004 000041532870 g unnoooooon-t 440107362020 21030209900-2 onoous:zas.a
g e
o z ‘
I~ % {
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APROVACAD NOTAS
1. Para efeilo da wa vigante ref aap 80 do projeto de forma simplificada. o projeto em apmeco. bem
como sua b dord as docupooﬁdhoeuoumdt. Uso e O« g0 do

Solo vigenies, doDoumn' 12.342/78 » demas logisiagdo pertinenty,

2. Estamos clonies que @ aprovasdo desto projeto nds implics em Por panse da Prede sotee © deslo
da propriscade do imévet.

3. Dectarsmos Gue s3o de nossa infeins raparsatitdode a consulta prévis 80 Corpo de Bombekos, & SABESOs 30 INSS

{Institeto Nacenal de Segunidade Social e demas Srghos pi P para de SURS Wis, dacretos,
s & instrugbes,
6muwucmm~.mamwmmﬂmmw'ﬂmmo
4 leguach wgenie ¢ es nos drplos QuUanch couder.
5. Dn que, No projeto, o iméus! em questdo:

{x) n%o possul 1 getacdo de porte artd
() possus vegelagdo de porte arbdreo a ser consenvada

() possui vegeacho de porne whireo a ser L n*
£ Deciaramos que 530 06 #cesa nteicn © wlenck o legislacho vigens queno as vagas do
eslaciosamento, crculaglo de vek RTINS e de gua, & Ainda que deb aos

2003505 pORIRdos pars enraca e saida de weiculos, ath a presenie data nRo b

(X} vegelacho de pore arboreo
(%) Ponts ou Abiigo de Snius
) plcas de snakeacho

(%) fabas de pedeste

) ltenras

(%} bocas de lobo

Em caso de existdnia &6 uma ou mais interf 9, surd de
umaumwummm%a«mm
@ inatrugho da PMC
70nlmmmuulmuonmwnmoo|wondomm
0712 242178 080 WNDOos semesramants @ 8 adficacdo serd abaslecios
(%) pelss rases pablEas S dgua operadas pela O ) Tocal {obrigalino pars o8 ocals
providos de rede de abasecimens);
{ ) captagdo de dgue conforme Outorga do DAEE o*
() G0 de dgua com de Owcrga do DAEE;

8.0 espotamento Santan sera:
() poe e ¢ie igeds 2 rece colal paie G Fonivia local (uln iy e s
locals providos da fede de esgolo);
{ ) Fossa ecolégica - TEVAP ou conjunto de foasa, 16 & Mamkdoure com a dsposican dos
afuartes foais do 200030 com as axiginces e posturos fxadas na NER-722993 « NBR. 1296097

9. A mde de Aguss Plvais n30 serdo igadss a rede pabloa de £3gome sseitdeo;

10. A scluglo de de arenagam ce Aguss Pluvias decormanies da sxecucdc da cbra,
Bem como apds sus concusio, serd de inteina o p * resp tdcnico;

" Am.mnﬂonmﬁowmmm tenderd ac di
MUNGRSI viganis, sanco que a MEsma deverh estar totaimene concluida na ccasido do habite-se;

12, Declaramos rdo abrir vios de luminaglo aicu ventiagio em pareces com recuos nfenooes 3 1,50m da
e do lcte, om atendimenio ao dispoete no Cosigo Civl Brasieir;

13 0& qua ndo p verslagho e i GRo nelural serdo con
5! eh = ml\dﬂamomnnm‘am - Ass0dagdo Basieba 0w
Notmﬂlmbu (para 0% cosos aploiveis)

>

Cagappd, 30 ce Noverrbiro de 2021,

Derz Motk

ved Tacrico
CREASP 5059595404 CPF 085140 218-80
ART (°28027230210482755 RG 18851 29

ART RET n*28027230211754800
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777, AREA A CONSTRUIR

AREA CONSOLIDADA
QUANTIDADE DE BANHEIROS: 03

9

PROJETO DE IMPLANTAGCAO UN

ASSUNTO:  PROJETO PARAAMPUAGAO DE UMA RESIDENCIA
IMOVEL: Rua Phisceipho de Pavla Pinto, 20, Via Bandevanies, CagapavaSP

PROPRIETARIA: Ana Masia de Carvalbo Barmos

CLASSIFICAGAQ: 05 092,058 000

30,00

GO0 AS PERAS DA LE| SOMCS SRICMANVES FELA VEMAGDMOE £ EXATOAD
DA S CRIMMOORE M EITADAS MESTA DECLARACAD £ MO PROSSTO CRA
o e VERDALE P onaic

- - — —

n |Q8512’l 9

CECLARD PARA FIME OF DRDITD, WELUSIVE WA FS5ERA FEMAL, GUS B5TE
PROUETO FOf ELASORACO COM TOTA. ORGERVANCIA A LESSLAGAD E0RICA|
MIGENTE, NCLUSMVE A DE ACESSEILUOADE PARA CASOS MIEVETOS RALEL

AREAS EM m2
TERRENO - 150,00 m*
AREA CONSOLIDADA

PAV. TERREO -2650 m*
PAV SUPERIOR - 9740 m*

DO PROJETO E RESP. TECNKCO
AREA A REGULARIZAR ENGT CIL: JOMATHAN DENZ HOLK
PAV. SUPERIOR - 26,99 m" CRk S080R0TaR
INSCRICAD WUNICIPAL: 77947
A 2802723021090

AT RET. ID0QT23021 1754500
e mat derahobherglgned com

TOTAL A CONSTRUIDO - 150,89 m* ‘

ot (12) RTIN-0743

CA-1.00 OECLARD QUER A OIRA BERA EXECUTADA OF ATONDO COM O PROETD
10 - 83 90% AFROVADO PELA PREFEITURS MUNCIPAL DF CACAPAYA E OUE CUALOUER
- 82 ‘ NCOFICACAD 36F0h MEDWTAMENTE COMUNTADD A PRESEITURA

“RIA BE PLANE JAMENT \
de Pisrayarrenty Uros L0y |
FROJETO »\PRC"" i

B 0 Bcordo 0O, 3%
% 2 It
wSeon das SRk W

1.50

il nta mhva o 7

o 43 COASANCA0 o rd o BSETA
l(\ G\ a‘-‘n:fuu t*’-“"\\Q‘

—e- "‘”g‘* C}“
(\&." g

@?
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CND - CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS

Prefeitura Municipal de Cacapava

Secretaria Municipal de Fazenda
Divisdo de Finangas

CERTIDAO NEGATIVA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS Nro: 3243/2022

Ressalvado o direito da Fazenda Municipal cobrar qualguer divida de responsabilidade do
contribuinte abaixo qualificado, que wvier a ser apurada, mesmo referente ac periodo
compreendido nesta certiddo, a Divisdo de Financas certifica que NAOQ COMNSTAM, até a
presente data, débitos relativos aos créditos tributario, fiscal & no exercicio comente.

Inscricio cadastral: 05092058000 Contrale: 0026562
Cuadra: J Lote: o
Proprietario: ANA MARIA DE CARVALHO BARROS

Compromissario:

Enderego: RUA PHILADELPHO DE PAULA PINTO, 00020 N N

BANDEIRANTE\VL. Cacapava - SP Cep: 12286-430

Ceridéo emitida no dia 30/08/2022 - 08:37:19 Cacapava - SP

Certidéo emitida em conformidade com Decreto nimero 30852009, em 01/04/20080 e, sua validade & de 90 (
Moventa ) dias.

Numero de controle : 829fcab7e73dbTeb5fb62477285d6ef8

A veracidade desta certiddo estd condicionada a verificagdo de sua copia original na Internet, no
enderego http:/lcacapava.sp.gov.bri.
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