JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI fls. 1542
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

AO JUiZO DA 22 VARA CIVEL DO FORO DE BRAGANCA PAULISTA -
SAO PAULO

Processo Digital n°: 1006160-28.2017.8.26.0099

JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI, brasileiro, solteiro, engenheiro
civil, inscrito no CREA/SP sob o numero 5070186841, endereco eletrbnico
eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com, nomeado e compromissado
nos autos da presente agédo, vem a presencga deste juizo apresentar o laudo de avaliagao
dos imoveis localizados nos enderecos Rua Dr. Candido Fontoura da Silveira, numeros
50 e 48, bairro Vila Gato, Braganga Paulista/SP, matriculas numero 27.907 e 27.908
respectivamente, embasado pela ABNT, NBR 14.653-1, 14.653- 2 e 13.752.

Desde ja, me coloco a disposi¢ao para dirimir eventuais duvidas.

Nestes termos, pede e espera deferimento.

Braganca Paulista, SP 08 de maio de 2025.

JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Engenheiro Civil
CREA/SP 5070186841
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LAUDO TECNICO DE AVALIACOES

DE BENS
(ABNT NBR 13.752:2024
ABNT NBR 14.653-2:2011)
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RESUMO EXECUTIVO

DATA DA VISTORIA

02/04/2025

OBIJETO

Imovel urbano

FINALIDADE

Determinar o valor de mercado

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. A metodologia aqui
empregada esta em conformidade com as normas da ABNT - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.

Imodvel 01: Matricula 27.908: Rua Dr. Candido Fontoura da Silveira, numero 48

LOCALIZACAO
Imodvel 02: Matricula 27.907: Rua Dr. Candido Fontoura da Silveira, numero 50

) Imével 01: Matricula 27.908: 497,65m?

AREAS
Imével 02: Matricula 27.907: 522,15m?

Imovel 01: Matricula 27.908 Cartdrio de registro de imdveis de Braganga
~ Paulista / SP e IPTU

DOCUMENTACAO aulista / SP e . L. . T
Imovel 02: Matricula 27.907 Cartdrio de registro de imdveis de Braganga
Paulista / SP e IPTU

ART 2620250744569
*0O comportamento do mercado imobilidrio funciona de maneira ciclica; o ciclo
é dinamico de acordo com o tamanho e maturagdo do mercado.

MERCADO *A solidez do mercado para 2023/24 e suas expectativas sdo positivas. Com
diminuicdo da taxa selic para 2% é esperado que mais pessoas consigam
realizar o sonho do imdvel préprio.

~ Imovel 1: RS 2.100.000,00 (dois milhdes e cem mil reais)
AVALIACAO

Imovel 2: RS 2.200.000,00 (dois milhdes e duzentos mil reais)
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Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do trabalho é estimar o valor de mercado para efeito de leildo dos imdveis
situados na Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 50 (matricula 27907) e Rua Dr Candido
Fontoura da Silveira, 48 (matricula 27908) - Vila Gato — Braganga Paulista / SP.

Para isso foram adotadas a ABNT NBR 14.653-1 e 14.653-2 e ABNT NBR 13.752:2024,
para verificagcdo do valor de venda, segundo a metodologia que melhor se aplica ao
mercado de inser¢cdo do bem e a partir do tratamento dos dados de mercados, permitindo-
se:

a) Arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste varie mais de 1% do
valor estimado;

b) Indicar a faixa de variagcdo de precos do mercado, desde que devidamente
embasada.

2. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobilidrio em 2025 apresenta um cendario misto, com a expectativa de alta
dos juros e, consequentemente, dificuldades no financiamento. No entanto, ha também
oportunidades em segmentos como alto padrdo, imoveis sustentaveis e locagdo. O
crescimento do setor ndo sera tado expressivo como em anos anteriores, mas ainda deve
apresentar bons numeros de vendas e valorizagao.

O diagnéstico do mercado imobiliario para 2025, segundo a Sinduscon — SP, indica uma
desaceleragdo no crescimento do PIB da construcido civil, com um aumento de 3%
previsto para 2025, em comparagao com 4,4% em 2024. Apesar desta desaceleragéo, as
perspectivas sdo positivas, impulsionadas por programas habitacionais como o MCMV,
investimentos em infraestrutura e avancgos tecnoldgicos. No entanto, o cenario econémico
ainda apresenta desafios, como taxas de juros elevadas e uma recuperagao moderada do
PIB.

3. METODOLOGIA ADOTADA

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que identifica o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra em acordo com ABNT NBR 14.653-1, no seu item 8.3.1.
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3.1. Desenvolvimento

3.1.1. Vistoria

Conforme peticdo de agendamento da vistoria protocolada no dia 21/01/2025 as 22:59
horas, as fls 1494, a mesma foi realizada no dia 06/03/2025 as 9:00 horas com a presenca
deste perito, auxiliar técnico Aisllan de Oliveira Soares e representantes da SICREDI
FRONTEIRAS PR/SC/SP os senhores Andrey Fernando Vieira dos Santos e Felipe Bertin
Faria, representante de CLAUDIO RAMALHO nao compareceu.

Devido ao fato, reagendamento foi protocolado dia 07/03/2025 as 09:59 horas, as fls.
1507-1508, a mesma foi realizada no dia 02/04/2025 as 09:00 com a presenca deste
perito, auxiliar técnico Aisllan de Oliveira Soares, profissionais de servi¢o de imagens por
drone Gabriel Baldi e Shane Glean e representantes da SICREDI FRONTEIRAS
PR/SC/SP os senhores Felipe Bertin Faria e Paula Franciscon, representante de
CLAUDIO RAMALHO nao compareceu, assim deparamos com ambos imoveis
trancados, sendo impossivel entrar na parte interna para avaliar os ambientes,
considerado para este laudo informagées do IPTU da Prefeitura Municipal de
Bragancga Paulista / SP e imagens capturadas por drone.

Na documentagéo solicitada na peticdo do agendamento apenas foi solicitado projeto dos
imoéveis. Matriculas e IPTU constam nos autos (fls. 1221-1225 referentes matricula 27907
e fls. 1247-1251 referentes matricula 27908). Nao foram entregues os projetos
arquitetonicos, e nao foram entregues até a data da finalizacdo deste laudo técnico.

Para avaliacao dos iméveis, foram consideradas as metragens de 497,65m? (Imével 01) e
522,15 (Imével 02), tais metragens presentes nas fls. 1247-1251 e 1221-1225
respectivamente.

Nas fls. 619-620 (Imoével 01) e 621-622 (Imével 02) também encontram-se as metragens
de 550,00m? e 560,00m?

Conforme Anexos Il e lll, encontram-se as metragens baseadas em IPTU de 417,65m?
(Imovel 01) e 522,15m? (Imoével 02).

Na segunda tentativa de visitagcdo ao imovel, pela impossbilidade de vistoria interna dos
imoéveis, foram consideradas descricdes e fotos de outras avaliagdes (fls.: 619-620, 621-
622, 1221-1225, 1226-1240, 1241-1246, 1247-1251, 1252-1270, 1271-1275).

ABNT NBR 14653-2:2001

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando nao for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve
ser justificado no laudo de avaliagcdo. Neste caso, em comum acordo com o
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contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir
com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais
como:

a) descrigao interna

A vistoria € uma importante fase do processo avaliatério que visa proporcionar ao
Engenheiro conhecer da melhor forma possivel tanto o imével que sera avaliado, bem
como a regido na qual ele se encontra, inclusive trazendo informagdes importantissimas
para o laudo, conforme discriminado abaixo:

3.1.2. Caracterizagao da Regiao

Para este estudo foi utilizado as informagdes do Plano Diretor e Codigo de Urbanismo da
cidade de Braganca Paulista / SP através da Lei complementar n° 893/2020 de
03/01/2020.

Para este estudo foi utilizado as informagdes do Plano Diretor e Codigo de Urbanismo da
cidade de Braganca Paulista / SP através da Lei Complementar n°® 893/2020 de
03/01/2020.
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Trata — se de uma area com zoneamento especial de interesse publico (ZE6 — Zona
Especial 6) composto por varios pontos comerciais, clinicas médicas, bancos, farmacias,
supermercados, lojas em geral, reparticao publica e diversos restaurantes a Rua Candido
Fontoura da Silveira possui guias, sarjetas, pavimentagao, rede de esgoto, rede de agua,
energia elétrica, TV a cabo, iluminagéo publica, coleta de lixo, transporte coletivo, entre

outros.

IMAGEM 02: Zoneamento do local analisado do Plano Diretor da Cidade Braganga

Paulista.

( » "
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ESPECIAL 5 (ZE5) - PROTECAO DO AEROPORTO
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IMAGEM 03: Legenda da cartografia do zoneamento ZEG.

IMAGEM 05: Localizagdo do imoével — Fonte google Eart

Rua Dr. Zeferino Alves do Amaral - Jd. Dr. Julio de Mesquita Filho - Braganga Paulista / SP

Pagina 8

fls. 1549

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2025 as 19:02 , sob o nimero WBGP25700576279

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006160-28.2017.8.26.0099 e c6digo dBS3bjXp.



JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

Legenda:

1 — Avenida dos Imigrantes — Bancos, lojas, padarias, supermercados, restaurantes,
oficinas

2 — Local do Imével — Rua Candido Fontoura da Silveira, 40 — escola, postos de gasolina,
conveniéncias, Restaurantes, oficinas mecanicas, lojas de autopecgas, supermercados etc.
3 — Avenida José Gomes da Rocha Leal — Bancos, lojas, padaria, igreja, restaurantes,
concessionarias de veiculos etc.

¥ [mamer ]
*x 1 — Sl “ A 17 — .
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" 33
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IMAGEM 06: Coeficiente urbanistico de acordo com o Plano Diretor e Cédigo de
Urbanismo de Braganga Paulista/SP

3.2. Plano Diretor Municipal de Braganga Paulista / SP — Lei Complementar n°
893, de 3 de janeiro de 2020.

ART. 208 — Para orientar o desenvolvimento urbano e dirigir a aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos para atingir seus objetivos, a Macrozona Urbana subdivide-se em 6 (seis)
zonas, delimitadas no (Lei complementar 617/2008) Anexo | — Mapa 02, que faz parte
integrante desta Lei Complementar:

| — Zona de Desenvolvimento Urbano 1 — ZDU 1;

Il — Zona de Desenvolvimento Urbano 2 — ZDU 2;

Il — Zona de Desenvolvimento Urbano 3 — ZDU 3;

IV — Zona de Estruturacdo Urbana — ZEU;

V — Zona de Desenvolvimento Econémico 1 — DEZ 1;
VI — Zona de Desenvolvimento Econdmico 2 — DEZ 2.

§ 1° As Zonas de Desenvolvimento Urbano — ZDU correspondem as porgdes do territorio
inseridas no perimetro urbano, pertencente a Macrozona Urbana, propicias para abrigar
os usos e atividades urbanos de diversos tipos, caracterizando — se como as areas
destinadas a expansao da area urbanizada.

§ 2° A Zona de Desenvolvimento Urbano 1 — ZDU 1 corresponde parcialmente a area
de abrangéncia da Lei Complementar n° 556, de 2007 — Cédigo de Urbanismo, no
perimetro definido como ZDU 1. Os parametros de uso e ocupacgao do solo sao definidos
pela citada Lei Complementar e deverao ser considerados em processos de gestao de
territério, com excec¢ao do parametro Coeficiente de Aproveitamento, conforme definido
no (Lei complementar 617/2008) Anexo Il — Quadro 1.
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3.3. Cddigo de Urbanismo da Cidade de Braganga Paulista / SP — Lei
Complementar n° 556 de 20 de julho de 2007.

L EEE
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afﬁ E PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANCA PAULISTA
¥

ANEXO IV - COEFICIENTES URBANISTICOS
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11 500 | 60 28 80 4 14 5 15 1,5
12 600 60 3.5 80 |Maisdeg| 15 10 2 2
13 | 1000 | 30 0,6 40 2 20 10 2 2
14 | 1000 | 60 1,2 80 3 20 5 3 3
15 | 1500 | 30 1,4 40 4 20 10 3 3
16 | 5000 | 50 1 70 8 40 15 3 3

IMAGEM 07: Detalhes do (Lei complementar 617/2008) anexo |V Coeficientes

Urbanisticos do Plano de Urbanismo
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ART. 146 — Ficam criadas as Zonas Especiais de Ampliagao da Infraestrutura Urbana no
Municipio, com a finalidade de reserva de areas estratégicas para a implantagdo do
sistema viario, reservas de preservacdo ambiental, entre outros equipamentos similares,
conforme delimitadas no (Lei complementar 617/2008) ANEXO V.

4. CARACTERISTICA DOS IMOVEIS AVALIADOS

De acordo com informagdes apuradas em processo segue dados dos imoveis:

*IMOVEL 01 - Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 48 — Vila Gato — Braganga Paulista /
SP: Possui uma area de terreno 287,95 m? , M-27.908, Registrado no Cartério de Registro
de Imoveis de Braganca Paulista, SP. Trata-se de um imével em 2 pavimentos totalizando
uma area construtiva de 417,65 m?, sendo o pavimento térreo com 173,40m? proprio
para comércio com piso ceramico em estado conservagao REGULAR, 04 banheiros com
revestimento em porcelanato em estado conservagcao REGULAR, uma cozinha com
revestimento em porcelanato em estado conservagao REGULAR com um saldo
individual junto a cozinha para refeicdo, porta de ago automatizada e 2 vagas de
estacionamento na area externa frontal. Seu pavimento superior possui 244,25m? de area
construida contendo uma sala frontal revestimento em porcelanato em estado
conservagao REGULAR, esquadrias de aluminios, 05 salas individuais com revestimento
em porcelanato e esquadria de aluminios, 03 banheiros com revestimento em porcelanato,
01 cozinha com area para refeitério em granito e uma area de servigo com tanque.

IMAGEM 08: Foto frente imoével 01
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*IMOVEL 02 — Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 50 — Vila Gato — Braganga Paulista
| SP: Possui uma area de terreno de 289,36 m?, M-27.907, registrado no Cartério de
Registro de Iméveis de Braganga Paulista, SP. Trata-se de um imével em 2 pavimentos
totalizando uma area construtiva de 522,15m?, sendo o pavimento térreo com 281,50
m? proprio para comercio com 2 banheiros com revestimento em porcelanato e
revestimento tipo pastilha ceramica em estado conservagdo REGULAR, 1 saldo com
revestimento ceramico com 270 m? em estado conservagcdao REGULAR, 2 vagas de
estacionamento na area externa frontal. Seu pavimento superior possui 240,65m? com 1
sala frontal com revestimento em porcelanato em estado conservagdao REGULAR e ar-
condicionado, 5 salas individuais com piso laminado em estado conservagao REGULAR,
1 sala individual com sala de reunido, revestimento em piso laminado e ar-condicionado,
3 banheiros com revestimento em porcelanato em estado conservagciao REGULAR, 1
cozinha com area para refeitorio em granito.

IMAGEM 09: Foto frente imoével 02

A regido possui 6tima infraestrutura de iluminagao publicagédo, agua e esgoto, coleta de
lixo, 6nibus circular.
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5. BANCO DE IMAGENS DOS IMOVEIS REALIZADO POR DRONE

Na data da vistoria foi realizado levantamento fotografico por drone, sobrevoando a area
eterna e coberturas, sob autorizacao de voo conforme ANEXO IV.

"

L L _— =

IMAGEM 10: Foto feita in foco pela equipé com drone deste perito - frente imovel 1
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co pela equipe com drone deste perito - frente imoével 2

in loco pela equipe com drone deste perito“- frente imovel 3
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IMAGEM 13: Foto feita in loco pela equipe com drone deste perito - frente imével 4
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IMAGEM 14: Foto feita in loco pela equipe com drone deste p,e'rito - frente imovel 5
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IMAGEM 15: Foto feita in loco ;5I equip;e com drone deste périto - frente imoével 6

& =

==

erito - face leste do imovel

L

IMAGEM 16: Foto feita in loco pela equipe com
1

i

drone deste p
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imovel 1
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IMAGEM 1 Foto felta in loco pela eque com drone deste perlto telhamento do
imovel 2

IMAGEM 20 Foto felta in Ioco pela eque com drone deste perlto telnamento do
imovel 3

Rua Dr. Zeferino Alves do Amaral - Jd. Dr. Julio de Mesquita Filho - Braganga Paulista / SP
Pagina 19

fls. 1560

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/05/2025 as 19:02 , sob o nimero WBGP25700576279

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006160-28.2017.8.26.0099 e c6digo dBS3bjXp.



JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

IMAGEM 21: Foto feita in Ioco pela eque com drone deste perito - telhamento do
imovel 4

IMAGEM 22: Foto feita in loco pela quipe com drone deste eit -tehmetod |
imoével 5
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IMAGEM 23: Foto feita in loco pela equipe com dro_deste peritd - telhamento do
imovel 6

imoével 6
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IMAGEM 25: Foto feita in lo pela equipe com drone deste perito - face sul do imével 1

IMAGEM 26: Foto feita in loco pela equipe com drone deste perito - face sul do imével 2
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IMAGEM 28: Foto feit in loco pela euipe com drone de

i,

ste perio - face sul do imével 4
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IMAGEM 30: Foto feita in loc
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6. COMPARATIVO DE VENDAS

Avenida José Gomes Da Rocha Leal ©

Centro. Braganga Paulista/SP

R$ 1.900.000

IMOVEL COMERCIAL AV JOSE GOMES ROCHA LE..
Ref 2009 IMOVEL 1: Situado ao endereco Av. jose Go...

486m° [ 1Sala =4 Garagem [l 2 Banheiros

8 R$ 630.000 P

Rua A Zeferine Vasconcellos, 92

Lavapss, Braganca Paulista

150 m* tot
Excelente Gaipdo, em uma das principals nuas de Braganca Paulista - sprom sua localizagio privileglada, e com atima infraestrutura, sua koga, deposito, amaz...

RS 225.000 L
RS 300 Condominia

Rua Coronel Jobo Leme
Centro, Braganca Paulista

Bomitot bahers 1vags
Sala Comercial - Braganca Paulsta. Esta € uma rara epontunicade! Uma sala comercial totalmente mobiliada pata escritdrio no centro da cidade de Braganga ..

Rua Dom Aguirre, 099 @

Centro. Braganga Paulista/SP

RS 1.090.000

COMERCIAL CENTRO BRAGANCA . 360m’ DE AREA
COMERCIAL CENTRO BRAGANGA , 360m* DE AREA

360m° [ 2Salas (=2 Garagem [L, 3 Banheiros

IMOVEL 04
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Rua Dom Aguirre, 348 i
Centro, Braganga Paulista/SP
Casa a venda, 157 m* por RS 800.000.00 - Centro -.. Iptu: RS 233

Imdével comercial no Centro de Braganca Paulista (id.

157m* [ 6Salas [L, 5 Banheiros

Jardim Do Sul @

Jardim do Sul, Braganga Paulista/SP

R$ 1.000.000

Sala a venda no bairro JARDIM DO SUL, em BRAG.
SALA COMERCIAL A VENDA NO JARDIM DO SUL - L.

l46m* =10 Garagem (L. 5 Banheiros

IMOVEL 06

AV

Avenida Dos Imigrantes
Jardim Sao Lourenco, Braganga Paulista/SP

RS 1.900.000

Prédio. 640 m® - venda por RS 1.900.000.00 ou alug.
Prédio comercial de 03 andares, vaga para 05 veicul.

i

.qjmnm-u,lf:olr. .ll. d.t?:siﬁhu‘uumi.l.,...n. .| l 640m* =5 Garagem

| i
IMOVEL 07

Obs.: Consultas realizadas pessoalmente e on-line com confirmagdo de valores por
telefone no dia 28 e 29/04/25, segue link:

https://www.chavesnamao.com.br/ponto-comercial/sp-braganca-paulista/bairros/avenida-
jose-gomes-da-rocha-leal/
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7. PLANILHA DE HOMOGENEIZAGAO

IMOVEL 01: Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 48 — Vila Gato — Braganga Paulista /
SP - Matricula 27908
Depreciacao Fisica Ross/Heidecke
'dadz :"‘ % Estado de Conservagio
duragao 1 1,5 2,5 3 3,5 4 4,5
2 1,0 1,1 9,0 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,1 2,1 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,2 3,2 11,1 20,6 35,3 54,1 76,0
8 4,3 4.4 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 55 55 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
19,1 27,9 41,2 58,3 78,2
\ , ,0 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 441 60,4 79,3
28 17,9 17,9 20,0 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,5 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,5 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,6 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,8 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,9 29,9 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,5 83,1

TAB 01 — Depreciagao Fisica Ross/Heidecke - Imével 01

TABELA DE DEPRECIACAO FiSICA DO IMOVEL

CRITERIO DE HEIDECKE
ESTADO 1,0 - NOVO ESTADO 1,5 - ENTRENOVO EREGULAR
ESTADO 2,5 - ENTREREGULAR E REPARO SIMPLES
ESTADO 3,0 - REPAROS SIMPLES ESTADO 3,5 - ENTREREPAROS SIMPLES EIMPORTANTES

ESTADO 4,0 - REPAROS IMPORTANTES ESTADO 4,5 - ENTREREPAROSIMPORTANTES E SEM VALOR
ESTADO 5,0 - SEM VALOR

TAB 02 — Depreciagao Fisica do Imével - Imével 01
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METODO COMPARATIVO DIRETO - TRATAMENTO FATORES
Desvio Padrdo Amostral - Método Chauvenet
Imovel 01: Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 48 - Braganga Paulista SP - Matricula 27908

[simuLacRo 1 |
Area PU = Valor/m2 Diferenga (PU Diferenca Chauvente 09
CASA Imével (discriminagdo) Valor o Elev. Quadrado | / Desvio
(m2) (homog) Média) . amostras
Padrdo
1 Imovel 01 - Av Jose Gomes da Rocha Le{ 486 R$ 1.900.000,00 | RS 3.909,47 RS (151,61) 22.985 (0,12)| APROVADO
2 Imovel 02 - Lavapés 190 R$ 630.000,00 | RS 3.315,79 RS (745,28) 555.447 (0,61)] APROVADO
3 Imovel 03 - Centro 69 RS 225.000,00 | RS 3.260,87 RS (800,20) 640.325 (0,66)] APROVADO
4 Imovel 04 - Rua Dom Aguirre 360 R$ 1.090.000,00 | RS 3.027,78 RS (1.033,29) 1.067.698 (0,85)] APROVADO
5 Imovel 05 - Rua Dom Aguirre 157 RS 800.000,00 | RS 5.095,54 RS 1.034,47 1.070.126 0,85 APROVADO
6 Imovel 06 - Jardim do Sul 146 RS 1.000.000,00 | RS 6.849,32 RS 2.788,24 7.774.296 2,29 APROVADO
7 |Imovel 07 - Av dos Imigrantes 640 RS 1.900.000,00 | RS 2.968,75 RS (1.495,50) 2.236.520 (1,23)| APROVADO
| Média RS 4.061,07 Soma 13.367.397
Vdlido Sim ou N3o? Variancia 1.485.266|(nimero de amostras -1)
SIM Desvio Padrdo| 1.219

MEDIA APROVADA AREA IMOVEL
Valor Imével RS 4.061,07 |x 497,65 RS 2.020.992,79
FATOR OFERTA
10% DE RS 5.572,58 |X| 497,65 R$ 2.773.194,44
DESCONTO
FATOR ESTADO
DE
CONSERVAGAO
27,9%

RS 4.464,25 | X 497,65 R$ 2.221.634,01

TAB 03 — Método Comparativo Direto — Tratamento Fatores - Imével 01

| CAMPO ARBITRIO E ARREDONDAMENTO |
|VALOR DO IMOVEL | RS 2.020.992,79 |
CAMPO ARBITRIO
VALOR MINIMO -15% RS 1.717.843,87
VALOR MAXIMO 15% RS  2.324.141,71
ARREDONDAMENTO
VALOR ARREDONDADO | (+1% OU-1%) [ R$  2.100.000,00

TAB 04 — Campo arbitrio e arredondamento — Imével 01
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

IMOVEL 02 — Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 50 — Vila Gato — Braganga Paulista /
SP - Matricula 27907
Depreciacdo Fisica Ross/Heidecke
'dadz :m % Estado de Conservagio
duragdo 1 1,5 2,5 3 3,5 4 4,5
2 1,0 1,1 9,0 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,1 2,1 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,2 3,2 11,1 20,6 35,3 54,1 76,0
8 4,3 4.4 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 55 5,5 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
15,4 24,6 38,5 56,4 77,2
16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
19,1 27,9 41,2 58,3 78,2
, , .0 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 441 60,4 79,3
28 17,9 17,9 20,0 24,6 32,8 4572 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,5 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,5 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,6 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,8 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,9 29,9 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44.0 54,4 67,5 83,1

TAB 05 — Depreciagao Fisica Ross/Heidecke — Imovel 02

TABELA DE DEPRECIACAO FiSICA DO IMOVEL

CRITERIO DE HEIDECKE
ESTADO 1.0 - NOVO ESTADO 1,5 - ENTRENOVO EREGULAR
ESTADO 2,5 - ENTRE REGULAR E REPARO SIMPLES
ESTADO 3,0 - REPAROS SIMPLES ESTADO 3,5 - ENTREREPAROS SIMPLES EIMPORTANTES

ESTADO 4,0 - REPAROS IMPORTANTES ESTADO 4,5 - ENTREREPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR
ESTADO 5,0 - SEM VALOR

TAB 06 — Depreciagao Fisica do Imovel — Imdvel 02
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

METODO COMPARATIVO DIRETO - TRATAMENTO FATORES
Desvio Padrdo Amostral - Método Chauvenet
Imével 02: Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 48 - Braganga Paulista SP - Matricula 27907

[siMuLAcAO 1 |
Area PU = Valor/m2 Diferenga (PU Dl e Chauvente 09
CASA Imével (discriminacio) Valor P Elev. Quadrado | / Desvio
(m2) (homog) Média) . amostras
Padrdo
1 [Imovel 01 - AvJose Gomes da Rocha Le{ 486 R$ 1.900.000,00 | RS 3.909,47 RS (151,61) 22.985 (0,12)] APROVADO
2 Imovel 02 - Lavapés 190 RS 630.000,00 | RS 3.315,79 RS (745,28) 555.447 (0,61)] APROVADO
3 Imovel 03 - Centro 69 RS 225.000,00 | RS 3.260,87 RS (800,20) 640.325 (0,66)] APROVADO
4 Imovel 04 - Rua Dom Aguirre 360 RS 1.090.000,00 | RS 3.027,78 RS (1.033,29) 1.067.698 (0,85)] APROVADO
5 |Imovel 05 - Rua Dom Aguirre 157 RS 800.000,00 | RS 5.095,54 RS 1.034,47 1.070.126 0,85 | APROVADO
6 Imovel 06 - Jardim do Sul 146 RS 1.000.000,00 | RS 6.849,32 RS 2.788,24 7.774.296 2,29 APROVADO
7 Imovel 07 - Av dos Imigrantes 640 RS 1.900.000,00 | RS 2.968,75 RS (1.495,50) 2.236.520 (1,23)] APROVADO
| Média RS 4.061,07 Soma 13.367.397
Vdlido Sim ou N&o? Variancia 1.485.266/|(nimero de amostras -1)
SIM Desvio Padrdo 1.219

MEDIA APROVADA AREA IMOVEL
Valor Imével | R$ 4.061,07 (x| 522,15 R$ 2.120.489,07
FATOR OFERTA
10% DE R$ 5.572,58 |X| 522,15 R$ 2.909.722,65
DESCONTO
FATOR ESTADO
DE
CONSERVAGCAO

R$ 4.464,25(X| 522,15 |R$ 2.331.008,14

27,9%

TAB 07 - Método Comparativo Direto — Tratamento Fatores - Imovel 02

| CAMPO ARBITRIO E ARREDONDAMENTO |
|VALOR DO IMOVEL | RS 2.120.489,07 |
CAMPO ARBITRIO
VALOR MINIMO -15% RS 1.802.415,71
VALOR MAXIMO 15% RS 2.438.562,43
ARREDONDAMENTO
VALOR ARREDONDADO | (+1%0U-1%) | R$  2.200.000,00

TAB 08 — Campo de arbitrio e arredondamento

Para estes calculos foram utilizadas 07 amostras de iméveis comerciais do mesmo porte
de acabamentos para compor a planilha de tratamento de fatores. Considerado a idade
aparente do imével de 20 anos e seu estado fisico em REGULAR.
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

7.1. Campo Arbitrio e Arredondamento

O campo arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001 € o intervalo com amplitude
de 15% para mais ou para menos, em torno da estimativa de tendencia central utilizada
na avaliagao.

ABNT NBR 14653-1:2001

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliacdo do imoével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados
de mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizagcdo aplicaveis ou porque
essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes em modelos de
regresséo.

8. RESPOSTAS AOS QUESITOS

Conforme quesitos em fls 1293-1922, seguem respostas dos mesmos:

1. Qual é a descricao detalhada do local e das imediagdes em que as matriculas de ns.
27.907 e 27.908 se encontram?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

2. Qual sao as caracteristicas completas das matriculas de ns. 27.907 e 27.908, tais
como suas dimensodes e demais detalhes?

Resposta: pelo ndo fornecimento do projeto, todas as informagdes disponiveis sobre os
imoveis estao nos autos (fls.: 619-620, 621-622, 1221-1225, 1226-1240, 1241-1246,
1247-1251, 1252-1270, 1271-1275).

3. Ha melhorias nas matriculas de ns. 27.907 e 27.908 e na sua circunvizinhanca?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

4. E possivel localizar iméveis com caracteristicas semelhantes ao imével avaliando no
mesmo bairro que se encontra?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

5. Quantos destes iméveis paradigmas estdo a venda? Qual os valores que sao
anunciados?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

6. Qual é o estado de conservacao dos iméveis constantes sobre as matriculas de ns.
27.907 e 27.9087?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

7. Qual é a condigao do terreno onde os imoveis se encontram?
Reposta: pela impossibilidade de entrar nos imoveis, detalhes sobre terreno estdo nos
autos.
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

8. Qual o valor do metro quadrado na regiao?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

9. Qual a localizagao das matriculas de ns. 27.907 e 27.9087 Qual a regido em que sao
situadas? E uma regido de grande valorizagdo ou ainda se é uma regido central da
cidade que valoriza ainda mais o prego do imovel?

Resposta: resposta esta presente no laudo.

10. Qual a valorizacao das matriculas penhoradas nos ultimos anos, tendo em vista que
a referida informagéao serviria de base para atribuicdo do valor dos iméveis, posto que ja
consta nos autos uma avaliagao realizada no passado (no periodo do apice da
pandemia), razao pela qual é necessario saber qual a valorizagéo ocorrida nos ultimos
anos;

Resposta: resposta esta presente no laudo.

11. Demonstre de maneira clara e objetiva quais as benfeitorias existentes sobre as
matriculas de ns. 27.907 e 27.908, que agregaram diretamente o valor dos imoveis;
Reposta: pela impossibilidade de entrar nos imdveis, detalhes estao nos autos (fls.: 619-
620, 621-622, 1221-1225, 1226-1240, 1241-1246, 1247-1251, 1252-1270, 1271-1275).

12. Sobre as matriculas de ns. 27.907 e 27.908, incidem construgcdes de dois
pavimentos. Qual a metragem de cada pavimento e as particularidades de cada um?
Resposta: resposta esta presente no laudo, conforme impossibilidade de acesso ao
imével.

13. As matriculas de ns. 27.907 e 27.908 possuem estacionamento préprio?

Resposta: resposta esta presente no laudo.

14. Ha sistema de seguranca nas matriculas de ns. 27.907 e 27.908 como grades,
cercas, muro alto?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

15. As matriculas de ns. 27.907 e 27.908 estao disponiveis para receber qualquer tipo
de empreendimento (lojas, estudios e afins)?
Resposta: resposta esta presente no laudo, conforme zoneamento.

16. Qual qualidade da infraestrutura e do terreno do imoével?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

17. Sobre o imével matriculado sob o n. 27.907:

a. Quantos pavimentos possui?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

b. Quantos banheiros possui no pavimento inferior e no pavimento superior?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

c. Qual o acabamento utilizado nos banheiros?
Resposta: resposta esta presente no laudo.
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

d. Qual o piso utilizado no pavimento do primeiro andar? E préprio para comércios e
eventos?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

e. Quantas vagas de garagens possui?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

f. Quantas salas comerciais possui?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

g. Qual o acabamento utilizado em cada sala comercial?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

h. Existem ar-condicionado embutidos nas salas?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

i. Existe a possibilidade de ser avaliada cada sala comercial constante sobre a
matricula?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

j- Qual o valor de cada sala comercial?
Resposta: é calculo o valor do imével conforme norma.

k. Existe a possibilidade de desmembrar o imével em razdo das inumeras salas
comerciais?
Resposta: ndo cabe nesta vistoria esse levantamento.

|. Existe uma cozinha (refeitério) no imovel em questdo? Qual acabamento utilizado?
Quantas pessoas em média comporta o referido refeitdrio?

Resposta: pela impossibilidade de entrar nos iméveis, detalhes estdo nos autos (fls.:
619-620, 621-622, 1221-1225, 1226-1240, 1241-1246, 1247-1251, 1252-1270, 1271-
1275).

18. Sobre o imével matriculado sob o n. 27.908:

a. Quantos pavimentos possui?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

b. Quantos banheiros possui em cada pavimento?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

c. Qual acabamento das salas comerciais, da cozinha e dos banheiros?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

d. Existe refeitorio no imével? Referido local comporta quantas pessoas?

Resposta: pela impossibilidade de entrar nos iméveis, detalhes estdo nos autos (fls.:
619-620, 621-622, 1221-1225, 1226-1240, 1241-1246, 1247-1251, 1252-1270, 1271-
1275); nédo cabe ao este perito levantar capacidade de lotagao.
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

e. Possui porta de ago automatizada?
Resposta: sem informagéao, pois imovel estava trancado no dia da vistoria.

f. Possui quantas vagas de estacionamento na area externa frontal?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

g. Nas salas comerciais, qual o acabamento realizado sobre elas?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

h. Possui area de servigo?
Resposta: resposta esta presente no laudo.

19. Existem mais benfeitorias existentes sobre a matricula, que agregaram diretamente
no valor dos imdveis penhorados?
Resposta: sem informagéao, pois imovel estava trancado no dia da vistoria.

20. Ha possibilidade de divisao dos imdveis penhorados? Divisdo das salas comerciais,
dos saldes e do estacionamento?
Resposta: ndo cabe nesta vistoria esse levantamento.

21. Qual o valor de mercado individualizado de cada sala comercial, dos saldes maiores
e do estacionamento constante nos imoéveis?
Resposta: ndo cabe nesta vistoria esse levantamento.

22. Apresente proposta de desmembramento das salas comerciais, dos salées maiores,
dos estacionamentos e do que mais o0 Expert entender ser possivel de
desmembramento;

Resposta: ndo cabe nesta vistoria esse levantamento.

23. Qual o valor total da matricula de n. 27.907, considerando o terreno, as construcgoes,
as benfeitorias e todas as particularidades dos imdéveis, como a existéncia de todas as
salas, equipamentos internos, acabamentos internos e externos;

Resposta: resposta esta presente no laudo.

24. Qual o valor total da matricula de n. 27.908, considerando o terreno, as construcoes,
as benfeitorias e todas as particularidades dos imdéveis, como a existéncia de todas as
salas, equipamentos internos, acabamentos internos e externos?

Resposta: resposta esta presente no laudo.

25. Qual o método utilizado na avaliagao? Qual a justificativa da escolha do prego e seus
parametros?
Resposta: resposta esta presente no laudo.
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

9. CONCLUSAO

Para o imoével 01 da Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 48 — Vila Gato — Braganca
Paulista / SP, Matricula 27.908 com area construida de 497,65 m? este perito chega a
conclusdo de que seu valor de venda é de R$ 2.100.000,00 (Dois milhdes e cem mil
reais). Para o imével 02 da Rua Dr Candido Fontoura da Silveira, 50 — Vila Gato —
Braganca Paulista / SP, Matricula 27.907 com area construida de 522,15 este perito chega
a conclusdo de que seu valor de venda é de R$ 2.200.000,00 (Dois milhées e duzentos
mil reais).
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

ANEXO |

Resolugdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 1/2
Anotacio de R bilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977
B s e s 2620250744569
Substituico retificadora a 26202507 28928
1. Téenico
JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Titulo Profissional  Engenheiro Civil R 2617251870
Regsto: 5070186841-8P
Empresa Contratada Registro
2 Dados do Contraty —
Contratante: 4" VARA CIVEL DA COMARCA DE BRAGANGCA PAULISTA CPFICHPS 51.174.001/0001-93
Endereco.  Avenida dos Imigrantes N 1501
Complemento: Bairro: Jardim América
Cidade Braganca Paulista UF sp CEP 12802-000
Conirato Celebrado em 05/04/2023 Vinculada & Art n®
Valor: RS 1,00 T de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Agao Instducional:
3. Dadoz daObraServico ______
Enderego: Rua Doutor Cindido Fortoura da Sliveira N 80
Complermento: Bairo: Vila Gato
Cidade: Braganca Paulista UF-SP CEP: 12903-020
Data de Inicio. 06/03/2028
Previs3o de Término: 300S8/2028
Coordenadas Geogrihcas
Finahdade: Judicial Cadigo
Endereco Rua Deutor Cindido Fortoura da Silveira N 48
Complemento Bairo Vila Gato
Cidnde: Braganga Paulista UF:sP CEF: 12903-020
Drata de Inico: 06/03/2025
Previsio de Término: 30/08/2028
Coordenadas Geogrificas
Feeahdade: Judicial Codigo
4 Téenlca
Quantidade Unidade
Elaboragdo
1 Laudo de edificagao de alvenaria 497,65000 metro quadrado
Laudo de edificagao de alvenaria 522,15000 metro quadrado
Apds a conclusio das té&cnicas o f dever proceder a baixa desta ART
5. Observacoes
LAUDO JUDICIAL PROCESSD N* 1006160-28.2017.6.26.0099
MATRICULA DO IMOVEL: 27908 - NUMERO 48 . 257 650F; MATRICULA DO IMOVEL : 27907 . NUMERO 50 . 522 156
————— G Declaragbes
di #s regras de pr nas normas técnicas da ABNT, na legislacio especifica e no

i Declaro
Decreto n® 5.296, de 2 de dezembro de 2004.
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7. Entidade de Classe

Nenhuma
B. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informages acima

—de de

Local data

JOAD GUILHERME BAPTISTA NICOLI - CPF: 344.780.698-24

4" VARA CIVEL DA COMARCA DE BRAGANGCA PAULISTA - CPFICNPJ:
51.174.001/0001 53

Resolugdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

9. Informagbes
- A presents ART tra. quitada dades
constantes no rodapé-versio do sistema, certificada pelo Nosso Namero,

A deste pode ser no site
WAW.CTeasP.Or BT OU W confea,org br

- A guarda da via assinada da ART serd de responsabilidade do profissional
#do com o objetivo de © vinculo contratual.

WA, CTE2SP O br
Tel 0800 017 18 11
E-mai’ acessar link Fale Conosco do site acima

[ CREA-SP

Valor ART RS 0,00 Regstrada em  05/08/2025
Impresso em: 05/05/2025 16:16:45

Valor Pago RS 0,00

Nosso Numero. 2620250744569 Viersio do sisbema
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ANEXO Il

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA
€6, MONTAGEM  INSCRICAO CADASTRAL IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E TAXAS
W LN e Av. Antnio Pires Pimentel, 2015 - Cxp 50
NOTIFICACAQ
|_PARA USOD DOS CORREIOS |
Fica o proprietario do Imével abaixo descrito, notificado do lancamento do
. Imposto Predial & Territorial Urbano & Taxa para o exercicio de 2025,
%DSNU::GM :t;ic:‘nr? INSCRICAD CODIGD QUADRA LOTE
RECUSADO NAG PROCURADO | 1.23.09.00004408000000 | [ 149805 | | | [ooBa |
ENDEREGO INSUFICIENTE INFO. ESCRITA PELO SINDICO OU PORTEIRO
NAO EXISTE N* INDICADO
PROPRIETARIO
CLAUDIO RAMALHO
COMPROMISSARIO
e DILMARA REGINA DE LARA RAMALHO
h ENDEREGO DE ENTREGA
Bme_ J/_/_ o RUMA CANDIDO FONTOURA DA SILVEIRA, , N° 50 , BRAGANCA PALLISTA/SP - Cep,
Responsive! 12903-020
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA CIDADE ESTADO CEP
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E TAXAS - 2025 BRAGANCA PAULISTA | [sp ] [ 12903020
ASSINATURA

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E TAXA
Av. Antdnio Pires Pimentel, 2015 - Cxp 50 - CEP 12.914-000 - www.braganca.sp.gov.br
Fone: (11) 4034-7100

"TEXERCICIO | FATOGERADOR | INSCRIGAD DO IMOVEL T CODIGO DO IMOVEL MATRICULAICartorio de Registro de imavers
035 | 1.23.09.01.0044.0800.00.00 | 149505 M-27.907
ENDERECD DO IMGVEL Caso o campo acima (matricula) esteja em branco ou incorreto, &
LA CANDIDO FONTOURA DA SLVEIRA , 50 - Vila Gatto - ERAGANGA PAULISTA / 5P 12903-020 necessério comparecer & prefeltura munido da matricula cu
Valor anual do Imposto escritura registada do imdvel.
Valor do Imposto: RS 7.436,38
Valor das Taxas : R$ 311,85

INSTRUGDES PARA PAGAMENTOS/DIVERSAS

01) A impugnacio dos tributos poderd ser apresentada em até 30 dias contados do recebimento deste carmé, na Central de Servigos da Prefeftura. | art. 136 CTM)
02) Seu camé pode conter um ndmero menor 10 parcelas de acordo com LC. 786/2014 e LL. 162/1997 que determina o valor minima de cada parcela. Nbo
considerar parcelas sem valor para pagamento.

03] A hase de calculo dos impostos & sempre o valor venal total do imdvel | Art, 8% do CTM),

a) Imposto Territorial Urbano - Sobre 75% do valor venal do terrena, aplicar 2,5% | dois virgula cinco por cento] (Art. 11 Inciso |, CTM e Inc. || Art. 10
Dec.4.612/2024)

b) Imposto Sobre Propriedade Predial - Sobre 55% do valor venal total, aplicar 1,2% | um virgula dais por cento) (Art. 11 Inciso |, CTM e Inc. | Art. 10
Dec.4.612/2024)

04) A base de Calculo de Taxa & o valor de RS 38,50 multiplicado pela Testada principal do Imével.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E TAXA

LOCAL DO IMGVEL

RUA CANDIDO FONTOURA DA SLVEIRA . 50 - Vila Gatto - BRAGANCA PAULISTA / SP
INSCRICAD CADASTRAL TESTADA PRINCIPAL
1.23,09.01.0044,0800.00.00 8,10
VALOR VENAL TERRENO | VALOR VENAL EDIFICAGOES | VALOR VENAL TOTAL
144 682.89 FA2.044,05 1.126.726,94
VALOR TOTAL ANUAL | N° DE PARCELAS VALOR POR PARCELA

1 774,94
; iR VALOR M (R3]
3 - RESIDEMNCIA 281,50 1.880,77
3- RESIDENCIA 240,65 188077
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JOAO GUILHERME BAPTISTA NICOLI
Perito Judicial - Engenheiro Civil - CREA/SP 5070186841
E-mail: eng_joaobaptista@outlook.com e joaogbnicoli@gmail.com - cel.: (11) 9.9909-8619

ANEXO Il

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA
6o, MONTAGEM  INSCRICAO CADASTRAL IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBAND E TAXAS
et b i Av. Antnio Pires Pimentel, 2015 - Cxp 50
NOTIFICACAQ
|_PARA USOD DOS CORREIOS |
Fica o proprietario do Imével abaixo descrito, notificado do lancamento do
. Imposto Predial & Territorial Urbano & Taxa para o exercicio de 2025,
:FL_:.CDSNU:EECIBO :’:;E::‘DTS INSCRICAD CODIGD QUADRA LOTE
™1 recusano NAG PROCURADO | 1.23.09.00.004408100000 | [ 149518 | | | [o80z |
ENDEREGO INSUFICIENTE INFO. ESCRITA PELO SINDICO OU PORTEIRO
NAO EXISTE N* INDICADO
PROPRIETARIO
CLAUDIO RAMALHO
COMPROMISSARIO
saivAca patal CLAUDID RAMALHO
ENDERECO DE ENTREGA
Bme_ J/_/_ o RUMA CANDIDO FONTOURA DA SILVEIRA, , N° 50 , BRAGANCA PALLISTA/SP - Cep,
Responsive! 12903-020
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA CIDADE ESTADO CEP
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E TAXAS - 2025 BRAGANCA PAULISTA | [sp ] [ 12903020
ASSINATURA
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E TAXA
Av. Anténio Pires Pimentel, 2015 - Cxp 50 - CEP 12.914-000 - www.braganca.sp.gov.br
Fone: (11) 4034-7100
EXERCICIO | FATO GERADOR | INSCRICAO DO IMOVEL T CODIGO DO IMOVEL MATRICULA[Cartorio de Registro de imavers
035 | 1.23.09.01.0044.0810.00.00 | 149518 M-27.908
ENDERECD DO IMGVEL Caso o campo acima (matricula) esteja em branco ou incorreto, &
LM CANDIDO FONTOURA DA SLVEIRA , 48 - Vila Gatto - ERAGANGA PAULISTA / 59 12903-020 necessério comparecer & prefeltura munido da matricula cu
Valor anual do Imposto escritura registada do imovel.
Walor do Imposto: R$ 5.273,58
Valor das Taxas : R$ 315,70

INSTRUGDES PARA PAGAMENTOS/DIVERSAS

01) A impugnacio dos tributos poderd ser apresentada em até 30 dias contados do recebimento deste carmé, na Central de Servigos da Prefeftura. | art. 136 CTM)
02) Seu camé pode conter um ndmero menor 10 parcelas de acordo com LC. 786/2014 e LL. 162/1997 que determina o valor minima de cada parcela. Nbo
considerar parcelas sem valor para pagamento.

03] A hase de calculo dos impostos & sempre o valor venal total do imdvel | Art, 8% do CTM),

a) Imposto Territorial Urbano - Sobre 75% do valor venal do terrena, aplicar 2,5% | dois virgula cinco por cento] (Art. 11 Inciso |, CTM e Inc. || Art. 10
Dec.4.612/2024)

b) Imposto Sobre Propriedade Predial - Sobre 55% do valor venal total, aplicar 1,2% | um virgula dais por cento) (Art. 11 Inciso |, CTM e Inc. | Art. 10
Dec.4.612/2024)

04) A base de Calculo de Taxa & o valor de RS 38,50 multiplicado pela Testada principal do Imével.

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BRAGANGA PAULISTA
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E TAXA

LOCAL DO IMGVEL

RUA CANDIDO FONTOURA DA SLVEIRA . 48 - Vila Gatto - BRAGANCA PAULISTA / 5P

CODIGO DO IMOVEL INSCRICAD CADASTRAL TESTADA PRINCIPAL

149518 1.23,00.01.0044.0810.00.00 8,20

R VALOR VENAL TERRENO | VALOR VENAL EDIFICAGOES | VALOR VENAL TOTAL
143.97787 655.051.30 799.029,17
VALOR TOTAL ANUAL | N° DE PARCELAS VALOR POR PARCELA

1 550,00
AR VALOR M (R3]
1« GALPAD COMERCIAL 173.40 112845
5- PREDIO COMERCIAL 244,25 188077

ANEXO IV
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SARPAS NG

Detalhes do Voo

DELIBERAGAO DA ANALISE

Protocolo Status Altura
E5484B9F Analise Automatica - Aprovado 20m
Data Solicitagao Area Download
26/03/2025, 22:48:36 or drea solicitada KML
Perfil da operacao Tipo de voo
Padrao (Nova ICA VLOS
JANELA DA OPERAGAO
Data da Operagao Horario da Operacao
02/04/2025 09:00:00 as 10:00:00
COMUNICAGAO
OPERAGAO
Nome da OBSERVACOES
Operacao Topografia
Braganca

hitps /fsarpas. deces mil brjvisualizer-voo/1100aad9-24e6-67a2-8cd 7e-02 42 ac 120008 Yprint=true

2/4/2025, 1:50pm

AERONAVES

SISANT
PP-022051978
SISANT
PP-097818767
SISANT
PP-297818767

ENVOLVIDOS

Papel Nome
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