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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA COMARCA DE
AGUAS DE LINDOIA - SP

Processo n°: 0000527-75.2022.8.26.0035
Exequente: Itau Unibanco S.A.
Executado: Daisa Industria Metalurgica Ltda e Outros

Cldaudio Humberfo Fazolin, infra-assinado, Engenheiro, CREA
0400299565 — SP, Perito Judicial nomeado por V.Exa. nos autos do processo acima em
referéncia, em tramite perante esse E. Juizo e respectivo Cartério, movida por BANCO
ITAU S.A. em face de DAISA INDUSTRIA METALURGICA LTDA. E OUTROS, apos
realizar as vistorias, diligéncias, estudos, pesquisas e demais servicos complementares,
visando dar cabal cumprimento a honrosa missao delegada, vem, com o devido respeito
perante Vossa Exceléncia, apresentar os resultados dos trabalhos que vao

consubstanciados no seguinte:
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1. OBSERVAGOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo é determinar o valor de mercado
referente aos apartamentos n°. 72 e n° 73, situados no 7° andar do Condominio Edificio
Portinari, situado com frente para a Rua Professora Carolina Froes Mendes, n°. 244, no
municipio de Aguas de Lindoia, SP, pertencente a executada Daisa Industria Metaltrgica Ltda. E
Outros, matriculados sob n°s. 1.058 e 1.057 respectivamente, no Cartério de Registro de Imoveis
de Aguas Lindoia, estando cadastrado junto & municipalidade sob n° 01.02.006.0323.035 e
01.02.006.0323.036.

2. DA NOMEAGAO

Nomeado as folhas 97, como Perito Judicial no feito, assumiu o
signatario o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer sobre a lide focalizada, e

que ora submete a apreciagao do E. JULGADOR, conforme segue.

3. DA VISTORIA

Apbs o estudo criterioso da matéria, esta Vistoria Oficial no dia 15 de
maio de 2025, quinta-feira, as 9:00 horas, marcados com a devida antecedéncia, conforme dita o
artigo 474, do novo Cadigo de Processo Civil, fez a diligéncia ao local onde se localiza o imovel,
para a devida vistoria e verificagdo, buscando observar todas as caracteristicas funcionais,
estéticas e operacionais, ou seja, detalhes do imével que pudessem trazer elementos de
interesse principalmente no que diz respeito a formagao dos valores de mercado do referido
imovel. Ressalta-se que a vistoria se desenvolveu nao somente no imével citado, mas também
em todo o entorno da area, buscando a caracterizagdo de iméveis ofertados a venda, que se

mostraram semelhantes em diversos aspectos, ao imovel ora avaliando.

4. DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Os imoveis objeto da presente avaliagdo sado representados pelos
apartamentos sob n° 72 e 73, localizado no 7° andar do Condominio Edificio Portinari n°. 244,

situado na Rua Professora Carolina Froes Mendes, perimetro urbano, Aguas de Lindoia — SP,

CEP 13940-000. A ilustragdo a seguir demonstra a localizagao do imével em relagao ao seu

entorno.
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Figura I - Visdo do local de inser¢do através de imagem de satélite

5. DO ZONEAMENTO

De acordo com o Plano Diretor de Aguas de Lindoia - Lei municipal n°.
3516 de 2024, que trata do parcelamento, uso e ocupagao do solo, a regido onde o imovel se

insere pertence a zona ZC, zona de centralidade, localizada na Macrozona Urbana.

Figura 2 - Fragmento do mapa oficial do zoneamento da cidade de Aguas de Lindoia
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6. DAS CARACTERISTICAS REGIONAIS

O local onde se encontra o imével constitui-se regido de facil acesso, e
apresenta caracteristicas de uso misto, porém com predominancia residencial.

A ocupacao no ambito local se da pela observagao de casas, sobrados,
edificios, padarias, farmacias, rede bancaria e demais servigcos diversificados ao longo dos
logradouros préximos.

A Rua Professora Carolina Froes Mendes, onde se localiza o imovel,
possui tragado retilineo com méao dupla de direcdo em frente ao imével em exame, e apresenta
todos os principais melhoramentos urbanos como: Rede de distribuicdo de agua potavel, rede de
afastamento de esgotos sanitarios, rede de afastamento de aguas pluviais, rede de distribuicdo
de energia elétrica, rede de telecomunicagbes, iluminagdo publica, guias e sarjetas,
pavimentacao asfaltica, passeios pavimentados em ambos os lados da via, etc.

Importante ressaltar que tais melhoramentos foram observados em
toda a regiao circunvizinha ao imoével em exame.

A fotografia abaixo ilustra claramente parte das benfeitorias acima

descritas.

0

Figura 3 - llustra¢do da Rua Professora Carolina Froes Mendes em frente ao imovel em exame

7. CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS

A) CARACTERISTICAS DO EDIFiCIO E AREAS COMUNS

O acesso ao edificio se da através de portdo para pedestres e portao

para automoveis situados com frente para a Rua Professora Carolina Froes Mendes. O prédio foi
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construido em concreto armado, com fechamento em alvenaria convencional. Possui 7
pavimentos com 4 apartamentos por andar e 1 pavimento com de cobertura tipo duplex.

As faces externas tiveram acabamentos com massa grossa com
aplicacao de textura e pintura acrilica. As esquadrias sdo de aluminio e envidragadas possuindo
blecaute nos dormitorios.

O edificio conta com hAall de entrada, uma piscina, saldo de jogos e
saldo de festas com pequena cozinha e banheiros para cada sexo - destinada ao uso comum. As
vagas de garagens estao distribuidas parte no andar térreo e no subsolo em toda sua totalidade.

O hall de entrada do edificio assim como o hall dos elevadores e o
préprio elevador possui piso de granito com rodapé de madeira.

O saldo de festas, cozinha, banheiros, saldo de jogos tem piso
ceramico (porcelanato). No banheiro e cozinha as paredes estdo revestidas com azulejo
ceramicos, nos demais ambientes acima, as paredes e os tetos tem acabamento em gesso e
pintura em PVA.

A o deck da piscina tem piso ceramico antiderrapante e nas bordas da
piscina granito flameado com rodapés acompanhando do mesmo tipo do piso.

A piscina é de alvenaria e revestida com azulejos ceramicos e na
cascata tem acabamento em pedra madeira.

No subsolo o acabamento das paredes é em massa grossa sarrafeada
e 0 piso de cimento queimado com demarcagdes pintadas de esmalte sintético com os nimeros

referentes ao apartamento que foram designados.

Figura 4 - Fachada do edificio
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Figura 5 - Portdo de veiculos com rampa de acesso as garagens

Figura 6 — Vagas demarcadas do apartamento avaliado 72
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Figura 7 - Vagas demarcadas do apartamento avaliado 73

Figura 8 - Hall de entrada
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Figura 9 - Elevadores Social e Servigo

Figura 10 - Saldo de festas
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Figura 13 — Saldo de jogos

Figura 14 - Piscina
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B) CARACTERISTICAS DOS APARTAMENTOS AVALIANDO

Trata-se de dois apartamentos de padrdao médio servidos, no edificio,
por dois elevadores conforme Estudo de Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos, editado
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia — IBAPE, com area util de 86,71
m? para o apto. 73 e 101,40 m? para o apto. 72, situando-se ambos no 7° andar e cobertura do
edificio.

Esses dois apartamentos se apresentam hoje unidos como sendo uma
Unica unidade auténoma, pois foi demolida a parede diviséria entre as duas. No entanto, o
retorno a situagao anterior é de facil recomposi¢cao. Além disso, as matriculas continuam sendo
individualizadas.

A descrigédo a seguir se debrugara sobre uma unidade — pois assim que
se apresenta no local. No entanto, as areas utilizadas para a avaliagdo se fara como se
configurassem em duas unidades autbnomas.

No 7° andar o imével se compde por: sala de estar com varanda, sala
de TV com acesso a varanda ligada ao dormitério pela demolicao de parede original, uma suite
servida por banheiro privativo, além de mais dois dormitérios servidos por um banheiro social, a
entrada do apartamento se da por uma saleta onde se localiza a escada de madeira para acesso
ao andar superior (cobertura); na cobertura: uma sala com saida para a varanda, um lavabo,
uma cozinha com saida para a mesma varanda onde se estende para a area de lazer com
churrasqueira, banheiro de servico e lavanderia; no subsolo duas vagas de garagem
demarcadas com o mesmo numero dos aptos.

Apenas nos dormitérios foram colocados carpetes nos pisos, nos
demais ambientes possui piso ceramico com rodapés, que ora se apresenta com 0 mesmo
elemento cerdmico, em outras vezes em madeira.

As soleiras e parapeito foram aplicados pedra natural de granito. Em
todo interior do apartamento foi aplicado gesso tanto nas paredes e nos tetos onde se
apresentam roda-teto em gesso sendo aplicada pintura em PVA.

A cozinha, as dependéncias de servico, lavabo e os banheiros
possuem azulejo nas paredes até o teto. Ainda possuem bancadas de granito, lougas e metais
instalados. Os banheiros possuem vasos sanitarios modelo caixa acoplada e box de vidro.

As varandas possuem piso e rodapés ceramicos, paredes e laje
pintadas sobre massa fina na cor e textura do edificio e em pilares que compdéem a fachada
foram aplicados azulejos da cor da fachada. Na area de lazer contem uma bancada para
churrasqueira em granito e guarda corpo em alvenaria e corrim&o.

Todas as esquadrias sao confeccionadas em sistema deslizante em
aluminio anodizado com vidro transparente. Torneiras comuns instaladas na cozinha, nos

banheiros e na lavanderia. Todos os acabamentos dos registros, das tomadas e interruptores

estdo presentes.
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Figura 15 - Hall de acesso aos apartamentos Figura 16 — Elevador Social

Figuras 17 — Saleta de entrada e de acesso ao superior
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Figuras 18 — Dormitoriol Figuras 19 — Banheiro sociall

Figuras 20 - Suite
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Figuras 21 — Banheiro da Suite Figuras 22 — Banheiro Social 2

Figura 23 — Dormitorio 2 Figura 24 — Hall para os Dormitdrios
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Figura 25 — Dormitorio 3

Figura 26 — Varanda da saleta e dormitoriol Figura 27 — Saleta de Entrada - escada de acesso a Cobertura
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Figura 28 — Sala da Cobertura

Figura 29 — Lavabo Figura 30 — Banheiro de Servigo
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Figura 31 — Churrasqueiro — Lavanderia - Banheiro Servigo

Figura 32 — Area livre - Cobertura
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C) ESTADO DE CONSERVACAO DO IMOVEL
O estado de conservacao do imével em analise é considerado bom.

Pequenos sinais de infiltracdo e deterioracdo de pintura carecendo de pequenos reparos. Néo
apresenta sinais de problemas de ordem construtiva ou estrutural.
Toda parte elétrica e hidraulica do imével, aparentemente funcionam

bem.
8. PREMISSAS PARA AVALIA(}AO

Considerou-se como premissa, para efeito de avaliagdo, o bem livre de
hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas
que prejudiquem o seu bom uso ou comercializagao.

A documentacdo presente nos referidos Autos, para a elaboragao
deste relatorio foi, por premissa, considerada forte, firme e valida, ndo tendo sido efetuadas

analise juridica ou medigdes de campo exceto estimativas in loco.

9. CRITERIO TECNICO DE AVALIAGAO

Os critérios técnicos adotados no desenvolvimento do presente Laudo
Pericial obedeceram as recomendacgdes da Norma para avaliagdes de imoveis urbanos (IBAPE
/2011), e da Norma para avaliagbes de imoveis nas varas da Fazenda Publica da Capital
(CAJUFA/2019), que atendem as exigéncias da NBR 14643-2/2011.

A caracterizagao fidedigna de um imodvel, por mais perfeita que seja a
busca, sempre envolve uma analise de imoveis heterogéneos, distintos daquele que esta sendo
avaliado, tendo em vista as particularidades de cada amostra. Em funcdo disso, para nao
comparar elementos heterogéneos, o avaliador necessita transformar de forma ponderada
(homogeneizar) os valores, para que a comparagao seja saneada e atenda ao objetivo de poder
comparar elementos diferentes, convertidos em iguais apds a devida retificagdo, utilizando-se
coeficientes em funcao de seus atributos.

Tratar os dados significa operar uma média ponderada e
suficientemente capaz de nao distorcer resultados por subjetividades introduzidas pelo avaliador.

O Valor de mercado do Imoével sera determinado pelo método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, previsto nas Normas antes referidas indicado para
estimar valores de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,
armazéns, entre outros, sempre que houver amostras semelhantes ao avaliando, uma vez que

as amostras coletadas atendem perfeitamente os requisitos minimos desse método.

Tal método propde que o avaliador efetue uma pesquisa de mercado,

coletando amostras de imoveis semelhantes ao imovel avaliando, para posteriormente proceder
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a uma etapa de homogeneizagao, de forma a possibilitar uma comparacao direta entre o valor
das amostras e o valor que se busca do imével em questao.

A homogeneizacdo e tratamentos das amostras estdo incluidos nas
normas, como € caso da Norma IBAPE — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
destacando que devem ser considerados iméveis semelhantes ao avaliando, com objetivo de

encontrar a tendéncia de formacé&o de pregos.

No tratamento de dados de mercado, serao considerados:

Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos fatores de
homogeneizacgdo, calculados em fungdo do imével avaliando, estejam contidos do
intervalo de 0,50 a 1,50.

O valor homogeneizado, resultante da aplicagdo de todos os fatores de
homogeneizagao ao valor original, devera estar contido no intervalo de 0,70 a 1,30.
Apdés a homogeneizagcdo, serdo utilizados critérios estatisticos consagrados de
eliminacao de dados discrepantes, para o saneamento da amostra.

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo compreendido entre o valor
maximo e o valor minimo dos precos homogeneizados, efetivamente utilizados no
tratamento, limitado a 15% em torno do valor calculado. Caso nao seja adotado o valor
calculado, sera devidamente justificada a escolha.

Os fatores de homogeneizacao deverdao apresentar, para cada tipologia, os seus
critérios de apuracado e respectivos campos de aplicacdao, bem como a abrangéncia
regional e temporal.

As caracteristicas quantitativas do imével avaliando ndo devem ultrapassar a 50% dos
limites observados na amostra.

Os fatores de homogeneizacao que resultem em aumento da heterogeneidade serao
descartados, sendo que a verificagao sera efetuada através de comparacao do “Desvio
Padrao”, dos valores unitarios homogeneizados efetivamente utilizados, com o “Desvio
Padrao”, dos valores unitarios observados. O desvio padrao dos valores unitarios
homogeneizados, ndao deve ser maior que o desvio padrdao dos valores unitarios

observados, isso para que ndo resulte em aumento da heterogeneidade.

De acordo com as normas em vigor, os elementos comparativos seréo
apresentados com suas caracteristicas basicas, de forma a permitir aos interessados a facil
conferéncia dos valores e dados utilizados no calculo.

Através do processo de tratamento por fatores, as amostras

selecionadas foram homogeneizadas levando-se em conta os seguintes fatores:
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FATOR OFERTA (Fo): adotou-se um fator de redugao de 10% sobre o
preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagdo, ocorrido no fechamento do
negécio.

FATOR LOCALIZAGAO (Floc): a transposigdo que se utilizou no
presente trabalho foi baseada na escala de valores varia de 0 a 1 em ordem crescente,
devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de
influéncia que a localizacdo contribui na composi¢cdo do valor final do imével. Os elementos
comparativos nao foram transpostos através dos valores de langamento tributario, uma vez que
estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (Fp): observou-se em todas as
amostras pesquisadas, padrao da construgao delas, em relagdo ao imével avaliando, para que
se pudesse tratar as diferencas relativas, e sanea-las.

FATOR ESTADO DE CONSERVAGAO (FC): da mesma forma,
procurou-se verificar o estado em que as edificagbes de cada amostra se encontravam em

relacao ao imével avaliando, utilizando critério de idade aparente e aspecto visual.

10. TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sao efetuados
adotando-se uma faixa de 30% em torno da média, descartando-se os elementos discordantes.
Nesta explanacao se adotou a seguinte notacao:

M = média aritmética

g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima, segundo as

Normas, deve ser calculado da seguinte maneira, segundo a distribuicao t de Student:

EO=t(n—1,,,). %
n

sendo:

n = n° de elementos

a =20% (100 - 80) (incerteza)

S = desvio padrao

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

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:

IC=Mz=EO

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

Para o teste de hipotese:

(M —q)

&
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sendo:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada

S = desvio padrao

Apdés a pesquisa de mercado,
comparativos cujas caracteristicas se assemelham fortemente ao imével avaliando, conforme

preconizam as referidas normas em vigor, sendo a intengdo de se apurar com rigor normal, O

projetos

REAL VALOR DE VENDA DO IMOVEL EM ANALISE.

Todas as informagbes colhidas e utilizadas para comparagédo foram

fornecidas por empresas imobiliarias e profissionais habilitados atuantes na regido do imével em

exame.

Através entdo do processo por tratamento de fatores, foi possivel
homogeneizar os valores encontrados, por calculos estatisticos consagrados, obtendo-se a

média aritmética e seus limites de confianga compreendidos no intervalo de mais ou menos 30%

em torno da média.

11.
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foram selecionados elementos

CARACTERISTICAS DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS PESQUISADOS

i

08590

Elemento 1

Dados do Imdvel

Endereco:

Bairro:

Centro

Condominio:

Testada

Cidade:

Aguas de Lindoia

A8 |Suites: Dormitérios|Area Util: Terreno Vagas de Garagem:
- 2 113,00 1
Valor: Fonte: Contato:
R$ 395.000,00 Felipe Manfrini Ligia Toledo

Observagdes:

Telefone:

(19) 99764-3738

Negécio:

Oferta
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Elemento 2

Dados do Imovel

Endereco: Bairro:
Centro
Condominio: Testada Cidade:
- 10 Aguas de Lindoia
Suites: Dormitérios|Area Util: Terreno Vagas de Garagem:
- 2 115,00 2
e Valor: Fonte: Contato:

R$ 545.000,00

Felipe Manfrini

Felipe Manfrini

ijginblaasisiadd didititalaTeatpapctALLALRIB ERMBERTQURNZMINRE B b i talds s itn Est &tede SaGRaFayjoqicrperadmed6I09120TR Es8 71:8%2 ssonoiiTeeod NS0T

Observacoes: Telefone:
‘ (19) 99841-3855
Negécio:
Oferta
Elemento 3 Dados do Imével
Enderego: Bairro:
Centro
Condominio: Testada Cidade:
- Aguas de Lindoia
Suites: Dormitérios|Area Util: Terreno Vagas de Garagem:
- 3 108,00 2
Valor: Fonte: Contato:
R$ 600.000,00 Felipe Manfrini Ligia Toledo
Observagées: Telefone:
(19) 99764-3738
Negécio:
Oferta
Elemento 4 Dados do Imédvel
Endereco: Bairro:
Centro
Condominio: Testada Cidade:
- Aguas de Lindoia
Suites: Dormitérios|Area Util: Terreno Vagas de Garagem:
- 2 100,00 1
Valor: Fonte: Contato:
R$ 600.000,00 Felipe Manfrini Felipe Manfrini
d|Observacées: Telefone:
(19) 99841-3855
Negécio:
Oferta

Este documenttn & ariié
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Elemento 5 Dados do Imével
Endereco: Bairro:
Parque das Fontes
Condominio: Testada Cidade:
- Aguas de Lindoia
Suites: Dormitérios|Area Util: Terreno Vagas de Garagem:
1 2 109,00 2
Valor: Fonte: Contato:
R$ 690.000,00 Felipe Manfrini Felipe Manfrini
Observacoes: Telefone:
Cobertura (19) 99841-3855
Negédcio:
Oferta
Elemento 6 Dados do Imédvel
Endereco: Bairro:
Centro
Condominio: Testada Cidade:

Aguas de Lindoia

Suites: Dormitérios|Area Util: Terreno Vagas de Garagem:
1 2 91,00 1
Valor: Fonte: Contato:
R$ 600.000,00 Felipe Manfrini Felipe Manfrini
Observacgoes: Telefone:

(19) 99841-3855

Negocio:
Oferta

11.1 — Tabela de homogeneizagdo

Amostras| Fo Fp Floc Fc Area(m?) | Vo (Valor Oferta) Valor (m?) [Valor Hom. (m?)| Verif. Crit. Chauvenet
1 0,90 1,10 1,00 1,10 113,00 R$ 395.000,00 RS 3.495,58 | RS$3.775,22 | Amostra Pertinente
2 0,90 1,00 1,00 1,00 115,00 RS 545.000,00 RS 4.739,13 | R$ 4.265,22 | Amostra Pertinente
3 0,90 1,00 1,00 1,00 108,00 | RS$600.000,00 | RS 5.555,56 | R$5.000,00 | Amostra Pertinente
4 0,90 1,00 1,00 1,00 100,00 R$ 600.000,00 R$ 6.000,00 | RS 5.400,00 | Amostra Pertinente
5 0,90 1,00 1,00 1,00 109,00 R$ 690.000,00 R$ 6.330,28 | R$5.697,25 | Amostra Pertinente
6 0,90 1,00 1,00 1,00 91,00 | R$600.000,00 | R$6.593,41 | RS 5.934,07 | Amostra Pertinente
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11.2 - Grafico de dispersao

Amostras X Y
1 R$3.775,22 | R$3.495,58 D 000 %
2 R$4.265,22 | R$4.739,13 (@) ’ .//:/ 6
3 R$5.000,00 | R$5.555,56 a 6000,0 3 /' =
a R$5.400,00 | RS 6.000,00 < 5500,0
5 R$5.697,25 | R$6.330,28 > 50000
6 R$5.934,07 | R$6.593,41 ®
2 i & 4500,0 2
()
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HOMOGENEIZADOS

11.3 — Apresentacgéo dos resultados

TRATAMENTO ESTATISTICO
ELEMENTOS OBSERVADOS ELEMENTOS HOMOGENEIZADOS
DESCRICAO VALORES DESCRICAO VALORES
Média p/m?2 (X) R$ 5.452,32 Média p/m2 (X) R$ 5.011,96
Desvio Padrao (S) R$ 1.159,40 Desvio Padrao (S) R$ 843,54
(+50%) da Média R$ 8.178,49 (+30%) da Média R$ 6.515,55
(-50%) da Média R$ 2.726,16 (-30%) da Média R$ 3.508,37
Coeficiente de Variacao 21% Coeficiente de Variagao 17%
DS_CRITICO 1,73
INTERVALO DE CONFAANCA p/m2 (80%) R$ 441,33
GRAU DE PRECISAO llI

AVALIACAO DO IMOVEL
DESCRICAO VALORES
Area Construida (m2.) 188,11
Média Saneada (p/m?2.) R$ 5.011,96
Valor Avaliando R$ 942.799,55
confianga |Limite Superior R$ 1.025.818,25
(80%) Limite Inferior R$ 859.780,86
Arbitrio (+  [Limite Superior R$ 1.084.219,49
15%) Limite Inferior R$ 801.379,62
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12. CONCLUSAO
O valor de venda do imével avaliando, por metro quadrado entéo sera
o mesmo valor da média saneada, ou seja, de R$ 5.011,96 (cinco mil e onze Reais e noventa e
seis centavos)
Entdo o valor de venda do total do imével em questéo, € o produto de

sua area util pelo valor da média saneada, conforme a expressao abaixo.
Vv = 188,11 m? x R$ 5.011,96

O valor total de venda encontrado para o imovel avaliando foi de
R$942.799,55 (novecentos e quarenta e dois mil, setecentos e noventa e nove Reais e cinquenta

e cinco centavos).

~

/ Em nUmeros redondos

R$ 940.000,00 (novecentos e quarenta mil Reais)

(Referéncia monetaria do més de setembro de 2025) /

13. CONSIDERAGOES FINAIS

A medicdo do imével, bem como a confeccdo de plantas, foge do
escopo dos trabalhos determinados.

A apuragao do valor do imdvel, ndo considerou eventuais 6nus ou
restricoes que possam recair sobre tal imével, bem como partiu do pressuposto de que 0 mesmo
possua as caracteristicas descritas no titulo de propriedade.

A presente avaliacdo desenvolveu-se dentro dos padrées de rigor
normal, e esta baseada em informagdes prestadas por empresas imobiliarias, e profissionais do

ramo de transacgodes imobiliarias atuantes na regiao.

14. ENCERRAMENTO
Dado os trabalhos por encerrado, apresenta-se o presente

Laudo em 24 (vinte) folhas assinadas digitalmente por este signatario.

Serra Negra, 05 de setembro de 2.025.

Claudio Humberto Fazolin
Perito Judicial — Engenheiro
CREA. 0400299565 — SP

2
%x
m
o
2
)
©
o
o
]
o
S
Q
<
Y
@
o
N
S
N
©
N
N
I
L)
@
=,
S
S
o
)
[%2]
5]
o
o
S
8
o
o
S
P
o
o
£
(=}
T
S
8
c
@
S
=}
%)
o
(a)
o
(&)
c
o
A
3]
Q2
c
o
O
S
=
g
o
g
>
o
=
©
=
2
=
o
g
[22]
@
L2
o
Q
(2]
=1
o
2
=
©
[%2]
2
3
[%2])
o
£
c
o)
=
(%]
o
o
)
)
5]
o
@
©
£
2
o
<]
o
=
=
3]
2
c
o)
o
o
S
I
o

%
2
1]



Célculo  estrutural, projetos de arquitetura,
Construcdo e administracdo de obras, pericias judiciais

av, santos pinto, 137, sl 01, serra negra --- fone: (19) 3892-4033 cel.:(19) 99210-179
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA COMARCA DE
AGUAS DE LINDOIA - SP

Processo n°: 0000527-75.2022.8.26.0035
Exequente: Itau Unibanco S.A.
Executado: Daisa Industria Metalurgica Ltda e Outros

Claudio Humberto Fazolin, infra-assinado, Engenheiro, CREA
0400299565 — SP, Perito Judicial nomeado por V.Exa. nos autos do processo acima em
referéncia, em tramite perante esse E. Juizo e respectivo Cartério, movida por BANCO
ITAU S.A. em face de DAISA INDUSTRIA METALURGICA LTDA. E OUTROS, vem a
presenca de V. Exa., requerer a juntada dos quesitos de fls. 09/10 dos Autos, que por

um lapso deixaram de ser respondidos no corpo do Laudo Pericial.

QUESITOS

01. Informem os Senhores Peritos quais as caracteristicas basicas do contrato
objeto da demanda, apresentando de forma sucinta, quais as partes
envolvidas e a descricdo detalhada do bem financiado?

R.: Nao se vé o contrato nestes Autos e a descricdo detalhada do bem

financiado encontra-se no item 7 — A, B e C do Laudo Pericial.

clavdio humberto fazolin e g s
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02.

03.

clavdio humberto fazolin e Clge anes

Célculo  estrutural, projetos de arquitetura,
Construcdo e administracdo de obras, pericias judiciais

av, santos pinto, 137, sl 01, serra negra --- fone: (19) 3892-4033 cel.:(19) 99210-179

Através de pesquisas e diligéncias queira o Sr. Perito selecionar imoveis de
caracteristicas as mais aproximadas possiveis ao imdével avaliando e,
adotando o método comparativo, estabelecer qual o valor estimado para o
imovel objeto da demanda, levando em consideracdo o estado de
conservagao do mesmo? Favor detalhar a resposta na medida da extensao
da pesquisa realizada, citando as respectivas fontes.

R.: As amostras que compuseram o valor do bem encontram-se bem
descritas no item 11 e os calculos estatisticos que determinaram o valor de
mercado encontram-se bem detalhados nos itens 11.1, 11.2 e 11.3 do

Laudo Pericial.

Informem tudo aquilo que entenderem necessario a prova pericial em
andamento.
R.: Tudo quanto necessario a perfeita avaliagdo do imével encontra-se

detalhado no corpo do Laudo Pericial.

Serra Negra, 08 de setembro de 2.025.

Claudio Humberto Fazolin
Perito Judicial — Engenheiro
CREA. 0400299565 — SP
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