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O

LAUDO DE AVALIACAO

.- OBSERVAGOES PRELIMINARES

Trata a presente A¢ao de Cumprimento de sentenca, requerida por Coelho de Oliveira Sociedade
de Advogados em face de Sheila Salafia Costas, Autos n2 0000717-33.2021.8.26.0048, em curso
na 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA, SP.

Apds as alegacdes das partes, foi o signatario designado para desempenhar as fun¢des de Perito

Judicial, conforme decisdo de fl. 147-148.

Il.- AMBITO DA PERICIA

Pela analise dos autos, no entender deste signatario, a pericia tem a seguinte finalidade:

Efetuar a devida avalia¢do do valor do seguinte bem imdvel:

e LOTE DE TERRENO N215, quadra J, do plano de loteamento e arruamento do imével
denominado “Portal dos Nobres”, no Bairro da Laranja Azeda, perimetro urbano deste
municipio e comarca de Atibaia-SP, com area de 490,00m?, Matricula 44.355.

Conforme decisdo de fl. 147-148 da presente Agao.

lll.- LAUDO

O presente Laudo de Avaliacdo foi executado de acordo com a NBR 14.653 e NBR 12.721, da
Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas-ABNT e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo-IBAPE-SP, obedecendo portanto, os seguintes parametros

técnicos avaliatorios.

a) O valor estimado é valido para pagamento a vista;

b) O valor estimado é vélido para a presente data;

c¢) o valor resultante foi calculado pelos seguintes métodos:

Para a avaliagdo do imével, foram adotados os seguintes métodos: METODO COMPARATIVO DE

VALORES DE MERCADO e METODO DOS PRECOS DE CUSTO DE REPRODUCAO, conforme as

determinagdes das Normas NBR 14.653 e NBR 12.721, a Associacdo Brasileira de Normas
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Técnicas-ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo - IBAPE-SP;
d) O valor estimado é valido para a situagdo e estado em que se encontram os imoveis;

e) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliacdo foram obtidas da

documentacao fornecida no Processo;
f) O presente Laudo de Avaliagao é de Uso exclusivo para fins Judiciais;
g) O termo VALOR nesta Avaliagao significa:

“A expressdao monetdria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as
partes, conhecedoras das possiblidades de seu uso e envolvidas em sua transacao, ndo estejam
compelidas a negociacdo", ou seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas

seguintes exigéncias:

e Homogeneidade do bem levado a mercado;

e Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam,
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

e |nexisténcia de influéncias externas;

e Racionalidade dos participantes e conhecimento pleno e absoluto de todos sobre o bem, o
mercado e as suas claras tendéncias;

e Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, para que se possa oferecer liquidez com

liberdade plena de entrada e saida do mercado”

IV.- VISTORIA

A vistoria do imével foi realizada dia 25 de julho de 2023 as 14h30, conforme prévio

agendamento nos autos sob fl. 209.

4.1- DO LOCAL

O imovel LOTE DE TERRENO N215, quadra J, do plano de loteamento e arruamento do imével
denominado “Portal dos Nobres”, no Bairro da Laranja Azeda, perimetro urbano deste municipio
e comarca de Atibaia-SP, com area de 490,00m?, Matricula 44.355, a regido apresenta
caracteristicas de uso “RESIDENCIAL”.
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Abaixo a reproducdao do Mapa do Municipio de Atibaia, do Google Earth, ilustra a localizagdo do

imovel.
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4.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imdével LOTE DE TERRENO N215, quadra J, do plano de loteamento e arruamento do imével
denominado “Portal dos Nobres”, no Bairro da Laranja Azeda, perimetro urbano deste municipio
e comarca de Atibaia-SP, com area de 490,00m?2, Matricula 44.355, possui benfeitorias que ndo
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constam no IPTU, tem d&rea construida de aproximadamente 20,00m?2. A regido apresenta
caracteristicas de uso “RESIDENCIAL”.

4.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

e Rede de energia elétrica;
e Rede telefonica;

e Transporte publico;

e Via pavimentada;

e |lluminacdo publica;

e Rede de 4gua;

e Coleta de lixo;

V - DO IMOVEL
5.1- TERRENO
O imoével é constituido do LOTE DE TERRENO N215, quadra J, do plano de loteamento e

arruamento do imével denominado “Portal dos Nobres”, no Bairro da Laranja Azeda, perimetro
urbano deste municipio e comarca de Atibaia-SP, com area de 490,00m?, Matricula 44.355.

5.2 — BENFEITORIAS

O imdvel avaliando possui benfeitorias, mas ndo constam no IPTU.

As benfeitorias tem aproximadamente a drea construida de 20,00m?.

VI - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatério fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 25 de julho de 2023, em que
este signatdrio esteve presente ao imovel. Este relatdrio ilustra aspectos do entorno, do imével

e as suas principais caracteristicas.
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VIl - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentacdes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:

Matricula n244.355, do imével em questdao, documento retirado dos autos;

IPTU 2023, documento solicitado na Prefeitura Municipal de Atibaia;

Certiddo de dados cadastrais e valor venal 2023, documento solicitado na Prefeitura
Municipal de Atibaia;

Certiddo positiva de débitos, documento solicitado na Prefeitura Municipal de Atibaia;
Extrato/demonstrativo de débitos relativos a tributos municipais, documento solicitado

na Prefeitura Municipal de Atibaia;
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fis. 76

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA

e Comens P, o 299 - 7 b - a0 - comtns - Adlhis - 87 - CIP 11500408 - T (11) 4345750
Marta do Carmo de Kesends Campas Conts - Ofictal

Prot.: 378694 - Mat.: 44355 - Pégina 01 de 09.
| 4 - N

LIVRO N.* 2 - REGISTRO GERAL CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE

| ('“ 35—) ('01 ] ATBAU - ESTADO OE SAD PAILO

(IMOVEL: Lote de terreno nt 15, quadra J, do plano de lotedhento)
e arruamento do imovel denominado "Portal dos Nobres", no Bair-
ro da Laranja Azeda, perimetro urbano deste municipio e comarca
de Atibaia, com a area de 490,00 m’, medindo 14,00 m. de frente
para a Rua 9; nas laterais 35,00 m. com o lote 14 e 35,00 m. ¢/
o lote 16, e, 14,00 m, nos fundos com o lote 25,~

PROPRIETARIOS: Jose Ricardo Feres, RG. 3.270.298 e s/m. Maria -
Guilhermina Azzin Feres. RG, 3,359.578, CPF, 045.650.968-20;An-

annmna

elas do lar. casados no regime de comunhao de bens 4
te a Lei 6515/77, residentes e domiciliados em sa

Av,1- 44,355

R 1- 44,355 -Por Instrumento Particular de”Compromisso de Ven-
da e Compra, passado em Sao Paulo em 14,02.86, devidamente assi|
nado .pelas partes e testemunhas, os proprietérios acima qualifi
cados comprometeram-se a vender o imovel objeto desta matricula
e o da de n? 44.354 pela quantia de Cr$ 32,928.000(moeda anti-
ga) a WALKYRIA CIOTOLA, brasileira, solteira, maior, professora
RG. 5.524.476, CIC. 894.262.908-34, résidentes e domiciliada em

RLE SR RENAT SRETHO SARRAR Ye P RRUR ORISR BPAOREAS 0SS ... ..

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash afc8e924-fc94-4a6f-90cd-43d347bBccdb
3
=
3
g
»>
=)
{=1
=
wn
=
-3
<
O
-
o

5]
B
2]
-3
(=]
~%
o
e ]
ek
o
=
o
n
!
3
i
o
o

e et kllec.llasalbles Lis b

‘ste documento é copia do original, assinado digitalmente

e cmnlaste o edetenl -csens

MATRICULA 44.355

15

~

WAIA23700786743

umero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2023 as 10:50 , sob on

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000717-33.2021.8.26.0048 e c6digo BDB892C.

Este documento



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 2,
CAU/SP: A123975-9

fls. 77

Prot.: 378694 - Mat.: 44355 - Pagina 02 de 09.

MATRICULA TiCHA
[ 44.355 ] C 01 ]
VIRSO
( Av.2-44.355- Em cumprimento a R. determinagdio da E. Corregedoria Geral

da Justica constante da Ata de Correigfo Geral Ordindria rsalizada em
05/7/2000, averba-se que a numeragdo seqiiencial dos gtos

cEaen AmAAAAa

Av.3/44.355 - INSCRICAO MUNICIPAL - O
matricula, atualmente encontra-se cada
local, sob n* 19.121.016.00/0093336.
de 2002. O Escrevente Autorizado

rado na Prefeitura
ibaia, 18 de outubro

bols Ladini

Av.4/44.355 - CASAMENTO - A cofpromissdria compradora pelo
R.1, Walkyria Ciotola, casdu®se pelo regime da comunhdo par-
cial de bens, em 06 de julho de 1991, com Auteres Guilherme
Bertolo, passando & assinar WALKYRIA CIOTOLA BERTOLO, con-
forme Certiddo do Registro Civil de 8S.Paulo, Capital (92
Subdistrito/vila Mariana), termo n, 801, fls. 52, do Lv.
B-36, j& microfilmada nesta serventia sob nQ2. 158775 em
19/12/2000 - Rolo n. 1983, Atibaia, 18 de outubro de 2002. 0
Escrevente Autorizado,

RO AREVR S AR A AP g 00 IS ST BRR AR, 439 ...

Geersox Lofs Ledini
Escreneate butorissdo
R.5/44.355 - VENDA e CONPRA - Pela escritura de venda e com-
pra, lavrada aos 11.12.2000, no 1° Tabelionato de Notas lo- i

cal - (Lv. 809, f. 325), em forma de certidao datado de
18.09.2002, os proprietdrios José Ricardo Feres e s/mulher
Maria Guilhermina Azzin Feres; Antonio Feres Filho e s/mu-
lher Vilma Saliby Feres, sendo ela por ele representada, nos
termos da procuragdo lavrada em 12 de agosto de 1999, Lv.

POLEDIINR

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.brivalidacao.aspx e digite o hash afc8e924-fc94-4a6f-90cd-43d347b8cedb

784, fls. 84, no mesmo Tabelionato, todos residentes e domi- 2
ciliados em S.Paulo, Capital, na Rua Comendador Abdo Chaim, &
n. 58, transmitiram o imével objeto desta matrfcula a WALK- 8!
YRIA __CIOTOLA _ BERTOLO, RG: 5.524.476-2/5P., CIC: 25
894.262.908/34, brasileira, professora, casads pelo regime g::
da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei Federal n° a8

*| 6.515/77, com AUTERES GUILHERME BERTOLO, RG: 3.489.052-X/SP. 2i
, CIC: 207.564.508/53, brasileiro, professoy,)domiciliada e ;‘
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OFICIAL DE REGISTRO DE. IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA
Rn Comtn P, #* 239 - P ks - aule 08 « smmten - Aslia - 87 - CIP 11505448 - Tl (11) 4414450
Maria do Carees de Resends Campas Cowso - Ofictal

Prot.: 378694 - Mat.: 44355 - P4gina 03 de 09.

, g
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL &E___B_QEJ.M.Q_Y__
raicn GISTRO EIS

' :4.Jssj (’;’Mj ATIBAIA - Estado de Sao Paulo

( (CONTINUAGRO...) )
residente em S.Paulo, Capital, na Rua Gandavo, n. 188, ap-
to. 41, Vila Mariana, CEP: 04023-000, pelo prego de RS.
0,01, ficando desta forma cumprido o compromisso de venda e
compra objeto do R.1. V.VENAL R$. 5.880,00. Atibaia, 18 de

outubro de 2002. O Escrevenje) Autgripedns
(Protocel 171502, de 10107010 2020) L kot ”"’f//’) tersen s Ladind

R.6/44.355 - VENDA e COMPRA - Pela escritufa de venda e com-
pra, lavrada aos 18.9.2002, no 1° Tabelionato de Notas local
- (Lv. 852, f. 040), os proprietdrios Walkyria Ciotola Ber-
tolo ¢ s/marido Auteres Guilherme Bertolo, j& qualificados,
representados por Dirce Galluro, brasileira, solteira,
maior, aposentada, RG: 3.295.695/SP., CIC: 039.926.918/53,
residente em Braganga Paulista/SP., na Alameda Yuguslévia,
n. 390, nos termos da procuragdo lavrada nas mesmas notas,
Lv. 844, fls. 355, em 19.7.2002, substabelecido nos termos
do instrumento também das mesmas notas, Lv. 847, fls. 20§,
em 20 de agosto de 2002, transmitiram o im6vel objeto desta
matrfcula a ISMAR RAIMUNDO SARDINHA, brasileiro, comercian-
te, RG: 19.264.187/5P., CIC: 097.003,758/97, casado pelo re-
gime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia da Lei Federal
n® 6.515/77, com VERA MARIANO SARDINHA, brasileira, do lar,
RG: 21.706,445-0/SP., CIC: 113.328,178/82, residente e domi-
ciliado na Estrada Municipal Marcelino Furquim de Campos, n.
1314, Bairro do Portdo, pelo prego de R$. 5.900,00. Atibaia,
18 de outubro de 2002. O Escggvent
(Protocolo 171503, de 10.10/Rele 2022)

onr

{
"

<

S R e R R e B A B RO S o e e,

T
V)

AW

Lols Ladini

RE|

N G
R.7/44.355 - VENDA E COMPRA - Pela escritura lavrada aos 14
de margo de 2005, no 20 Tabelionato de Notas desta cidade,
Livro 786, folhas 331/334, os proprietdrios, 1SMAR RAIMUNDO F 5
SARDINHA e s/mulher VERA MARIANO SARDINHA, j& qualificados, %
transmitiram o imével objeto desta matricula a WILLIAN ANTO-
NIO MEDEIROS, RG: 18.287.411/SP., CPF: 136.714.958/47, bra- s
sileiro, separado judicialmente, gerente de vendas, residen-
te e domiciliado em Mairipora/SP., na Rua Cinco, s/n9Q., W L
Bairro Jundiaizinho, pelo prego de R$.8.000,00. Foi apresen- . Pa

tada a Certiddo expedida em 11.03,2005, pela Prefeitura, nos ,4;;
L (CONTINUA NO VERSO) dé)

/

AV

e

o’ N
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¢
FICHA g
] 44,355 '
g TR (E)
E ( (CONTINUACRO. :
g J termos do art. "2734 do CTH. Atibaia, 28 de margo de 2005. O 1 .
3 ‘ Escrevente Autorizado, ;
i ‘ QIELSON LOlS LADINI =t
3 { Protocele 187419, de 17.0)/Rolo J011 ) &
P e : .
3 | R8-44.355 - VENDA E COMPRA - Por escritura de 16/12/2008, laviada no 1° &
§ 1 Tabelionato de Notas desta cidade, (Livro 976, fis. 104), o proprietario WILLIAN S
] ‘ ANTONIO MEDEIROS, j& qualificado, representado por Ana Maria de Mello §S
® ) Barone, RG 18.788.453-SSP/SP e CPF 118.414.448/63, conforme procuragdo —Eg
j: ‘ laviada em 18/06/2008, Livro 962, fis. 251, nas mesmas notas, transmitiu 0 o
H ‘ imével desta matricula a MARCOS EDUARDO DE ALMEIDA VIANA, brasileiro, S
) gerente comercial, RG 22.821.281-9-SSP/SP e CPF 205.900.748/81, casado ?ﬁ:
e pelo regime da comunh&o parcial de bens avigéncia da Lei 6.515/77, com 23
g LAINE CRISTINA KOVACS sel téna. RG 23.070.009-3- <5
SSPISP e CPF 205.841.348127, reside Fiiados na Rua Alameda &
3 Eucaliptos, 100 - casa 3 - Recanlo Tranio nestalcidyde. Foi apresentada a ﬁ
3 | CND/PEA n.° 3779 de 08/08/2009. VALRR$10 VALOR VENAL R$ Sz
) | 11.015,20. Atibaia, 17 de setembro de 200D hte Autorizado, z39
2 {Microfiime/Protocoio n.* 221,878 de 09/09/2009 - Rolo n.* 4103 ‘!:’5
g | Marcos Antonlo da Silva 83
Av.10/44.355 - Ex officio - RETIFICACAO AQ DE ATOS - Fica =
i retificada a numeragdo dos 09 atos efetuados nesta matricula que pamr desta data serdo §
[ considerados como sequéncia numérica inica, em ordem crescente, .523
2 a presente averbagdo, numerago esta que devera ser seguida n é
£ termos do artigo 232 da Lei n. 6.015/73. Atibaia, 18 de novembro @
g : 2
g 23
Av.11/44.355 - Protocolo n° 234.646 de 10/11/2010 - REST Rl%ES LIBAN'SI' ICAS - %
Foram estabelecidas restrigdes urbanisticas para o loteamento PORTAL DOS NOBRES, 8‘3
b conforme o respectivo registro, na matricula n. 9.133, do seguinte teor: a) a cada terreno :
8 somente poderd ser construido um tnico prédio e suas dependéncias usuais (garagem, i
£ quartos de empregados, etc.) sendo a construglio principal completamente isolada. recuada
g em sua frente 5 m., recuo também de 2 m. em cada lado ¢ a possuir a drea minima de 50m?, :
@ | o i l
! (continua na ficha OSUAJﬂ J :

A —_ v 4
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANI!N Dl ATIBAIA
s ot Pade, o 19 - F s - ncke 88 ks - b7 - CTP (1)
Maria do Carwe de Reserwds Compes Couso - Oficiad

Prot.: 378694 - Mat.: 44355 - Pagina 05 de 09.

r LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL

& 41'.'?5!"] ( tﬁ‘]

@)optédioxnscidosoh!okmmninpod«imuli]iado para outros fins que nap
0 estritamente residenciais; c) as ediculas serdo construidas obrigatoriamente no .
do terreno ¢ s6 poderdo ser localizadas diferentemente com aprovagdo prévia dos loteadores,
n3o podendo ser edificadas antes da construgdo principal; d) a construgdo acrescida sobre o
terreno serd obrigatoriamente de alvenaria, dependendo a utilizagio diverso de prévia
aprovagio dos loteadores; e) as construgdes deverdo ser preferencialmente témeas ou no
miximo assobradadas; f) cada lote n3o poderd ser subdividido em lotes menares,
permanccendo sempre como édrca de metragem minima; g) cada lote poderd ser unido a
qualquer outro terreno a ele contiguo, no todo ou em pante, nesta Glima hipotese desde que o
remanescente venha a ser unido ao outro lote a ele contiguo, resguardando-se assim sempre a
drea de metragem minima de cada lote do loteamento, igual aquela estabelecida no plano
aprovado; h) no lote so serd admitida a criagdo de animais domésticos desde que mantidos
em instalagdes adequadas, em permanente e perfeito estado de limpeza e higiene, de modo a
n3o poder a presenca dos mesmos, de forma alguma, prejudicar ou simplesmente constituir
qualquer incomodo para os ocupantes dos lotes vizinhos; i) constitui obrigagdo do comprador
executar a fossa séptica e pogo absorvente, conforme a MB 41 da ABNT e nlo iniciar a
ocupagdo de lote até quando esses melhoramentos estejam concluldos. Na aprovagdo da
Divisdo de Engenharia de Saide Publica consta que a érea de lazer ndo ¢ permitida a
construgdo de edificios publicos ou particulares. Da aprovagio do Ministério da Acrondutica
consta que as constru¢des no loteamento deverdo ter as alturas limitadas pelos gabaritos do
Plano Bis:cochmnderlqﬁodermdmmodeAubm.deuurdumo bclecndo
ro Decreto n® 83.399, de 03.05.1979, publicado no DOU de MT
j

et dan

aspx e digite o hash afc8e024-fc94-4a6f-90cd-43d34Tb8codb

onr.org.br

de novembro de 2010. O Escrevente,

acesse https

R.12/44.355 - Protocolo n® 234.646 de 10/11/2010 - VENDA uOMFhA Pela escritura
pblica de venda e compra, lavrada em 05 de novembro de 2010, no 1° Tabelionato de Notas
de Atibaia-SP, livio 1.016. folhas 267/269. os proprietirios MARCOS EDUARDO DE
ALMFEIDA VIANA ¢ sua mulher ELAINE CRISTINA KOVACS VIANA, j qualificados,
venderam o imével aqui matriculado 8 MARA SILVIA DOS REIS AZEVEDQO, brasileira, P
do lar, RG: 15.524.890-X-SSP/SP, CPF: 064.571.148-90, casada pelo regime da comunhao 13
parcial de bens, em 03/12/1983, com LUIZ CRISTIAN DE AZEVEDQ, brasileiro, gerente -
« | de informética, RG: 11.176.448-SSP/SP, CPF: 041.964.828-30. residentes e domiciliados na i}

Py ASRIANA RENATABERTHO PASCHOAL thardo s aiop n 00202 8 1450

-
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fis. 81

Prot.: 378694 - Mat.: 44355 - Pagina 06 de 09.

e

| (Rua Nu.lor Vitor, 'n° 20, Anhangabai, Jundiai-SP, pelo prego de RS 15.000,00, do qual f(?i
dado quitagio. Foi apresentada a Certiddo Negativa de Tributos Municf’n
|
s Ce

annAnna

cddlea

guia de pagamento do ITBI no valor de R$ 300,00 sobre a avalinclio de
em 08/11/2010. Atibaia, 18 de novembro de 2010, O Escrevente,

)

|
Av.13/44.355 - Ex officio - ALTERACAO DE NOMD{E 0 - Conforme
Lei Municipal n® 3.158/2000, a Rua 9, para a qual o/imével aqui\matri faz frente,
} passou a denominar-se Rua Jofio André, Atibaia, 29 d¢ j de 201}.0 te,
Antonio da Slive
R.14/44.355 - Protocolo n° 255.566 de 21/06/2012 - VENDA - Pela escritura

aspx e digite o hash afcBe924-fc94-4a6f-90cd-43d347b8ccdb

plblica de venda e compra, lavrada em 14 de junho de 2012, no Registro O{yil ¢ Tabelionato
de Notas de Bom Jesus dos Perddes-SP, livro 177, folhas 378/380, os proprietérios MARA
SILVIA DOS REIS AZEVEDO e seu marido LUIZ CRISTIAN DE AZEVEDO, ji
qualificados, atualmente residentes e domiciliados na Rua Virginio Francisco de Paula, n°
45, Jardim Siriema, Atibaia-SP, venderam o imével aqui matriculado  SHEILA SALAFIA
COSTAS, brasileira, solteira, maior, representante comercial, RG: 39.317.706-3 SSP/SP,
| CPF: 248.599.998-86, residente ¢ domiciliada na Rua Jodo ;

| | Atibaia-SP, pelo prego de RS 15.000,00, do qual foi’ dadd

} Certiddo Negativa de Tributos Municipais, bem como  gui age Y
de RS 300,00 sobre o valor de RS 15.000,00, paga enj 15/¢6/2012. Atibaia, P9
2012. O Escrevente, {

1

onr.org.br/

AR SRR e P R SR 0N oS RN P RRRR A S . ..

acesse https://regl
IAN NAT,
%zféai@t‘?—?mu

| —La.

PRIAE

o

Av.15/44.355 - Protocolo n. 314.014 de 17/1072017 - INDISPONIBILIDADE - Em
cumprimento ao oficio protocolado em 16/10/2017. sob n° 201710.1609.00382416-1A-690.

| na Central de Indisponibilidade, ¢ feita esta averbagdo para constar que a proprietdria pelo
#|R14, SHEILA SALAFIA COSTA, CPF. 248599.998-86, teve decretada a

indisponibilidade dos seus bens, nos termos da r.determinagdo do Juizo de Direito do Oficio
(continua na ficha 04) ﬁ:
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA
Mie Comtens Fiade, % 299 « 2° s - nads 06 - gomton - Atdnia = 57 - CEP 12960046 « Tel (1) s41as3%0
Maria do Carmo de Resends Campos Cowsa - Ofictal
Prot.: 378694 - Mat.: 44355 - Péglna 07 de 09.
r“‘"‘m” REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS A
MATRICULA FICHA ATIBAIA - Estado de Sao
(44.355_) Cu ) S

. (Judicial Central de Aguas de Lindéia-SP, processo n° 0500536402045. Atibaia. 26 d

outubro de 2017. O Escrevente,
Cl IM 'W( Faria

Av.l6/44 355 - Pmlocolo n. 315.309 de 30/11/2017 - INDI ILIDADE

na Central de Indisponibilidade, ¢ feita esta averbagio para constar que fpi”decretada :;
INDISPONIBILIDADE dos bens da proprietiria SHEILA SALAFIA/COSTA, CPF
{ 248.599.998-86, nos termos da r.determinagdo do TISP - Tribunal de J .uca do Estado

i Sao Paulo-SP - Aguas de Lindéia-SP, processo n® 050105991201 1. Atiaia, 05 de deze
| de 2017. O Escrevente,

aspx e digite o hash afc8e924-fc94-4a6f-90cd-43d347b8ccdb
A N L

*

Av.19/44.355 - Protocolo n. 322.796 de 15/08/20i18 - INDISPONIBILIDADE - Em

L {continua no ﬂk/‘ J
e J

3
' udio Bueno de Faria ;,%
! Av.17/44.355 - Protocolo n. 317.541 de 20/0222018 - INDISPONIBILIDADE - Fm g5 |
H | cumprimento ao oficio protocolado em 08/02/2018. sob n* 201802.0810.00443921-IA-170. 27
g | na Central de Indisponibilidade. expedido pelo TISP - Tribunal de Justiga do Es:;d),d(.ﬁn\ gé
£ | Paulo-SP, Aguas de Lindoia-SP, processo n° 0300219762014 ¢ feita esta averbagio para ﬁ
constar que foi decretada a INDISPONIBILIDADE dos bens da proprietiria pelo R.14. gg
E ! SHEILA SALAFIA COSTA, CPF. 248.599.998-86. Atibaia, 23 de fevereiro de 2018, 0, I3
| Escrevente, i
l 67! Vint oy
g : Claudio Bueno de Fariu 52
: s v
g Av.18/44355 - Protocolo n. 322,686 de 10/08/2018 - LEVANTAMENTO DE gg
- INDISPONIBILIDADE - Em cumprimento a0 oficio protocolado em 03/08/2018, sob n® sg
201808.0312.00569128-TA-280, na Central da Indisponibilidade, do Juizo de Dlreuo do &
Oficio Judicial de Aguas de Lindéia - SP., no processo n° 05002I 4 ¢ feita esta Sa
E averbagdo para constar 0 CANCELAMENTO da decretagfio de indi$pdfjibilidade da Av.17 &f
® i desta matricula. Atibaia, 17 de agosto de 2018. O Escrevente, é 5
8 José Robarto Amarel Zanon i
g 1 . Buene de Faria ’:
g
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fls. 83
Prot.: 378694 - Mal.: 44355 - Pdgina 08 de 09.
ro ' s TP
MATRICULA FCHA L(—-” §
( 44,355 j (04 ) S
3 .

rc\.xmp:imznlo 20 oficio protocolado em 09/08/2018, sob n° 201808.0912.00573768-1A-640,
na Central de Indisponibilidade, expedido pelo 2* Oficio Judicial de Piracaia-SP., processo n°
05002197620148260450 ¢ feita esta averbaglio para constar foi decretada a
B DE dos bens da proprietdria pelo R.14, SHEI

CPF. 248.599.998-86. Atibaia, 17 de agosto de 2018.0
ot Roboto A

. ®

Av.20/44355 - Protocolo n. 323467 de 06/09
INDISPONIBILIDADE - Em cumprimento ao oficio protocolado em 03/09/2018, sob n°
201809.0311.00593459-TA-980, na Central da Indisponibilidade, do Juizo de Dircito do
Oficio Judicial Central de Aguas de Linddia-SP, no processo n® 0500536402015 é feita esta

averbaglo para constar 0 CANCELAMENTO da decretagdo de indisponibili Av.15
desta matricula. Atibaia, 12 de sctembro de 2018. O Escrevente,

aspx e digite o hash afcBe024-1c94-4a61-90cd-43d34Tb8codb

Claudis Buetls dé Faria

\———
Av.21/44.355 - Protocolo n. 325.569 de 08/11/2018 -~ INDISPONIBILIDADE — Em
cumprimento 2o oficio protocolado em 26/1072018, sob n° 201810.2612.00638320-1A-640,
na Central de Indisponibilidade, expedido pelo Juizo de Direito do 2° Oficio Judicial de
Piracaia-SP., processo n° 05005364020158260450 ¢ feita esta averbagio que foi
decretads a [NDISPONIBILIDADE dos bens da proprietiria pe SHEILA
SALAFIA COSTA, CPF. 248.599.998-86. Atibaia, 14 de novembro

.onr.org.t

RN RO SRR e PR IR Con IS P RORRA 080 ...

acesse hitps/iregi

Av.22/44.355 — Protocolo n. 346817 de 04092020 ZANDISPONIBILIDADE - Em
cumprimento 20 oficio protocolado em 27/0872020, sob n® 202008.2716.01293873-1A-230,
na Central de Indisponibilidade, expedido pelo Juizo de Direito da Vara do Trabalho de
Atibaia-SP, processo 1° 0187100152009515014 ¢ feita esta averbagdo para constar que foi e
decretada 3 INDISPONIBILIDADE dos bens da proprietiria pelo R.14, SHEILA (13
SALAFIA COSTA, CPF. 248.599.998-86. Atibaia, 08 geSetmbro de 2020. O Escrevente, o

|

+
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA
o, 299 ¢ 2 sl + sl Adbuis - 87 - CIP L1904 - Tel (11)
Maria do Carws de Resends Campos Couso - Ofictal

Prot.: 378694 - Mat.: 44355 - Pagina 09 de 09.

ru\ma N° 2.- REGISTRO GERAL ' REGISTRO DE IMOVE!ﬁ

MATRIGULA fow ATIBAIA - Estado de S30 Pavio L.
% O e
(aa385 ) (o5 ) it G
.

C\VJJI“.JSS ~ Protocolo n. 364.054 de 08/09/2021 - INDISPONIBILIDADE - Em i
cumprimento 20 oficio protocolado em 23/08/2021, sob n® 202108.231 1.00360899-[A-109,
na Central de Indisponibilidade, expedido pelo Juizo de Dircito do 1° Oficio Judicial de
Piracaia-SP, processo n°® 05013838120118260450 ¢ feita esta averbaglo para constar que foi
decretada a INDISPONIBILIDADE dos bens da proprietiria pelo R.14, SHEILA
SALAFIA COSTA, CPF 248.599.998-86 RG 39.317.706-3. Atibgia, 10 de setembro de
2021. O Escrevente,

Selo digital: 120485331LB000273423QI21H.

P —

WA PR ...

Av.24/44.355 - Protocolo eletrdnico n. 378.694 - PENHORA - Conforme
certiddo expedida pela 4° Vara Civel de Atibaia - SP, em 19/07/2022, nos autos da agdo de
Execugdo Civil - proc. n° 00007173320218260048, protocolo PH000426350, que COELHO
DE OLIVEIRA SOCIEDADE DE ADVOGADOS, CNPJ: 10.753.785/0001-27 move em
face de SHEILA SALAFIA COSTA, j4 qualificada, foi determinada a PENHORA do
imével aqui matriculado, sendo nomeado depositirio a executada. Valor da causa: RS
3.574,02. Valor desta RS 1.787,01. Atibaia, 12 de agosto de 2022. O Escrevente,

g _ Selo digital' 120485321FN000374730UW22L.

: Arthu¥ Henrique Celante

CERTIFICO E DOU FE, que a presente é reprodugdo auténtica da
Matricula n® 44355 do Ivro 2 de Registro Geral, extraida nos termos
do artigo 19 da Lei 6.015/73. Certiddo Digtal expedida conforme o
tem 356 ¢ seguintes do Cap. XX - Tomo Il das NSCGISP. O
Escrevente, José Robarto Amaral Zanoni

1t
P,

aspx e digite o hash afcBe024-fc84-4a6f-00cd-43d347b8ccab

de, acesse hitps:/iregis

Alibaia-SP, 15 de agosto de 2022.

Sela n® 1204853C35S000374731VU224
Consulte o selo em https /iselodigital tjsp jus.br
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1 PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESPELHO IPTU

Exercicio

2023

e Insc. Mun.: 19.121.016.00-0093336

Proprietario: SHEILA SALAFIA COSTAS

Compromissario:

Endereco de Entrega:

RUA JOAO ANDRE, 76 - -PORTAL DOS NOBRES
ATIBAIA/SP

12945-790

Local do Imével: RUA RUA JOAO ANDRE , 0

Loteam/Bairro: PORTAL DOS NOBRES/LARANJA AZEDA Condominio:

Lote: 15 Quadra: J

=
:::: x :x:;:m ‘9:'33 Valor m2 - R$ Fator Prof./Gleba: Valor Venal Terreno: 30-93:;‘;;
Area Global M*: 490:00 165,18 1,0000 Valor Venal Terreno Exc.: 3
3 0,00

Area Construida M*: 0,00 Uso: z:z: z:::: ﬁ:;‘:;‘:"fa"' 80.936,24
BASE DE CALCULO DO IPTU (ART. 5° DA LEI COMPL 749/2017)

Valor: RS$ 56.655,37 Aliquota: 1,4% Desconto: R$ 0,00

Valor Terreno Exc.: R$ 0,00 Aliquota 0,0% Desconto Terreno RS 0,00

Valor do IPTU: R$ 793,18
IPTU 2023
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 304981/2023

SITUAGAO CADASTRAL

Inscrigdo: 19.121.016.00-0093336 Matricula: 44355 R14

Proprietario: SHEILA SALAFIA COSTAS

Compromissario:

Enderego: RUA JOAO ANDRE, 0

Complemento:

Lote: 15 Quadra: J Testada Principal: 14

Bairro: LARANJA AZEDA Cidade: ATIBAIA

Loteamento: PORTAL DOS NOBRES CEP: 12045790 UF: sP

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2023

Area do Terreno: 490,00 Terreno R$ 80.936,24
Area Parte Ideal Terr.: 0,00 Parte Ideal Terreno: R$ 0,00
Area Construida: 0,00 Construgao: R$ 0,00
Area Parte Ideal Const.: 0,00 Parte Ideal Construgdo: R$ 0,00
Terreno Excedente: 0,00 Valor Venal Excedente: R$ 0,00
Area Global: 490,00 Valor Venal Total: R$ 80.936,24

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA que ofs) valor(es)
venal(is) acima, foi(ram) atribuido(s) para langamento do exercicio de 2023.

Certidao Emitida as 04:37:59 horas do dia 21/07/2023 (hora e data de Brasilia).
Cadigo de controle da certiddo: CVV44C6B555C337B2DABCOFB94D02199201

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na opg¢do
Certiddo Emitida Gratuitamente

- Validade 60 dias —

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12940-560
www.atibaia.sp.gov.br

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL 2023
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

ﬂéf, .

Al

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Inscrigdo: 19.121.016.00-0093336
Nome/Razéo SHEILA SALAFIA COSTAS CPF/CNPJ: 248.599.998-86

Ressalvado o direito de o Municipio cobrar e inscrever quaisquer outras dividas de responsabilidade do
sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que constam pendéncias em
seu nome, relativas a créditos tributirios administrados pela Secretaria de Planejamento e Finangas da
Estancia de Atibaia.

Esta certiddo se refere & situagdo do sujeito passivo no ambito do Municipio da Estancia de Atibaia.
A certiddio expedida em nome de pessoa juridica abrange exclusivamente o estabelecimento identificado
no CNPJ.

A aceitacdo desta certiddo estd condicionada a verificagdo de sua autenticidade na Internet, no endereco

http://atibaia.giap.com.br

Emitida as 16:38:55 do dia 21/07/2023
Vilida até 17/01/2024
Cédigo de controle da certiddo: CIP42B714C8D14EA5CB9B8FBES725F5F454

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12940-560
www.atibaia.sp.gov.br

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS 2023
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m = 7 SSAD: EBJ N
A EMI - 270712
,_plln m PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
5 = Relagdo de Débitos por Exercicio
<
O \ =
'd 3
Dados Cadastrais DATA BASE: 27/07/2023
Inscrigio 19.121.016.00-0093326 CPFICNPJ: 248.599.998-86 B
Requearente: SHEILA SALAFIA COSTAS m
ﬁ Endereco: RUA JOAOANDRE N°0 LARANJA AZEDA LOTE 15 QUADRA J CEP 12945-790 ATIBAIA SP o
J o
o |
(VN ] -—
] ¥ |
e i o 3| 0
< Suspensdo m
W S0200 0429 peaa ,m
M 2014 2074 306,44 g 52,78 41751 2981 1.097 B8 BEE1ATII0S 1502894-95.2018.8.26.0048 i w
U 2015 B306T 126,62 196,66 52,33 370,04 8458 104023 SOE241201E 1502854-05 2018826 0048 Nao [a]
m 2018 TOBE4 359,06 TELAT 5206 32559 50,04 590,42 10490327 1501785-75.2020,8.26, 0048 Nia m
_-—Io 2007 BOAT2 38735 149,45 53,68 289,36 BT.948 96T 83 10285542018 1501 TB5-T5.2020.8.26.0048 Mo _m
= s 4205 500,24 203.50 50,36 as7.38 124,15 136564 108528272019 1501785-75.2020,5.26.0048 3o g
N 2019 5267 82780 17778 80,53 284,78 0,00 1.170,68 15139482020 ks 2
m 2020 188355 643,52 160,23 8038 il ] 0,00 110837 15212002021 [TETY m
“ 2021 A0S GEB.TZ 108,98 wmm 143,75 0,00 B59.322 1540550/2022 Mlio M
= Total: 12188 155078 537,56 2.645.18 496,58 sa5392 ~
e - 2
% Total Geral: 412384 1.580.18 537,56 2845,18 456,58 838392 M
| =
35 Este demonstrativo, NAO E VALIDO COMO CERTIDAO NEGATIVA. 5
(G) Eventuais divergéncias serio apuradas somente com o processo de certidao negativa.
o,
o]
o
<
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

VIl — CARACTERISTICAS GERAIS

8.1 Dimensdes:

Area de terreno 490,00m>.

8.2 Topografia:

Topografia plana.

8.3 Zoneamento Municipal:

O imével esta definido como ZONA URBANA: ZR1 — ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL.

ZONAEXCLUSIVAMENTE
RESIDENCIAL

8.4 Benfeitorias:

O imdvel avaliando possui benfeitorias, mas pela auséncia de projeto, para a avaliacdo sera

contabilizada a area edificada de aproximadamente 20,00m?2.

IX — AVALIACAO

9.1 Quanto ao valor da terra nua (V.T.N.):

A avaliacdo do imovel em questdo serd procedida com a observancia de todas as diretrizes
fixadas na NBR-14.653, da Associacdo Brasileira de Normas técnicas — ABNT, e Normas do

Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE-SP.
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Apds estudo dos autos e vistoria do imdvel, o bom senso levou a optar pela aplicagdo do
“METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, o mais recomendado em trabalhos

desta natureza.

A aplicagdo do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, se resume na
determinagao do Valor Unitdrio Basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imével
avaliando, a partir de pesquisa imobilidria, junto aos principais corretores de imdveis da cidade,
proprietarios de imdveis dentro da regido geoecondmica, além de vendas e ofertas de érgaos

de imprensa, valores estes devidamente homogeneizados.

Descartamos sumariamente a utilizacdo de elementos distantes e fora da regido geoeconémica
enquadrada: PORTAL DOS NOBRES / LARANJA AZEDA, pois a utilizacdo de “fatores de
transposicdao” para tentar enquadra-los como compardveis certamente distorceriam os
resultados, da mesma forma, descartamos as transagdes registradas em Cartdrios, ja que os
valores assim langados raramente condizem com a realidade de mercado, normalmente abaixo

dos valores reais.

Pesquisa imobilidria — Para determinar os valores de terra nua para a mesma regido do imével

avaliando, foram coletados 9 (nove) elementos comparativos.

Ofertas e anuncios reais, coletados de terrenos ofertados na mesma regido.

Elemento Valor de venda Area Terreno Valor Obs.
Ne RS m? m?
1 335.000,00 1.900,00 R$1.315,79
2 385.000,00 830,00 R$3.012,05
3 350.000,00 900,00 R$2.222,22
4 350.000,00 1.018.00 R$1.473.48 DESCARTADO
5 335.000,00 508,00 R$2.362,20
6 330.000,00 515,00 R$2.135,92
7 480.000,00 250,00 R$3-200,00 DESCARTADO
8 350.000,00 312,00 R$2.53205 DESCARTADO
9 350.000,00 313,00 R$2.396,17
MEDIA 1 R$433,10 BESCARTADD
MEDIA UTIL R$404,74
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

Portanto, com os 9 (nove) elementos coletados na pesquisa imobilidria chegamos a seguinte

média aritmética:

Média Aritmética 1 = R$433,10

Limite superior R$433,10 x 1,30 = R$563,03

Limite inferior R$433,10 x 0,70 = R$303,17

Sendo assim foi necessdrio descartar os elementos 4, 7 e 8, por estarem fora do intervalo
aceitavel.

Portanto, com os 6 (seis) elementos dentro do intervalo aceitavel chegamos a seguinte média

aritmética:

Média Aritmética Gtil = R$404,74
Limite superior R$404,74 x 1,30 = R$526,16
Limite inferior RS404,74 x 0,70 = R$283,32

a) Valor Unitdrio Basico (V.U.B.)

A média aritmética saneada (M.A.S) para a regido é de:

Referentes ao més de julho de 2.023, que corresponde ao Valor Unitario Basico procurado

daquela regido.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacdo Paradigma:

Para obtermos a homogeneizacdo do imdével em relacdo a Situacdo Paradigma, estes,
juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerdo os seguintes tratamentos quanto aos

fatores de homogeneizagao:
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Lo

Fator de Fonte ou Oferta (Ff):

TIPO Ff
Opiniao 0,80a1,00
Oferta 0,90
Venda 1,00

Fator Acessibilidade (Fac):

SITUAGAO TIPO DE ESTRADA IMPORTANCIA DAS | PRATICABILIDADE AO Fac
DISTANCIAS LONGO DO ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
Muito boa N&o asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa N3o pavimentada Significativa Permanente 0,90
Desfavoravel Estradas e Vias e distancias Sem 0,80
serviddes de se equivalendo Condicoes
passagem satisfatdrias
Ma Fechos nas Distancias e Problemas sérios nas 0,75
servidoes classes se estacdes chuvosas
equivalendo
Péssima Fechos e Problemas sérios 0,70
interceptadas por mesmo na seca
cOrregos sem
pontes
Fator melhoramento Publico (Fmp):
Sao definidos os seguintes valores:
MELHORAMENTO PUBLICO Fmp
Rede elétrica domiciliar 0.15
lluminagdo publica 0.10
Rede de 4gua potavel 0.15
Rede coletora de esgoto 0.10
Rede telefonica 0.05
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PERITO JUDICIAL 54
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Guias e sarjetas 0.15
Pavimentag¢ao 0.30

Fator Topografia (Ftop):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Ftop

Situacdo paradigma: terreno plano/platd 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95 (suave)
Caido para os fundos de 5% até 10 % 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80

Caido para os fundos mais de 20%

0,70 (montanhoso)

Em aclive até 10% 0,95 (suave)
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Ondulada rural 0,90
Encosta - montanhosa rural 0,70
Mista rural 0,80
Montanhosa + erosdo 0,50
Ondulada + erosdo 0,60

Fator de consisténcia do terreno (Fc):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Fc

Seco 1,00
Alagadico 0,70
Brejoso ou Pantanoso 0,60
Inundavel 0,50
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Fator esquina e/Outras Frentes (Fesq):

Sao definidos os seguintes valores:

ZONA Fesq

2 frentes: Residencial-Padrdao Normal 1,10

2 frentes: Residencial-Padrao Alto 1,15a1,20
2 frentes: Comercial-Bairros 1,15a1,20
2 frentes: Comercial-Centro 1,15a1,25
Unica frente: meio da quadra 1,00

Fator de restrigao legal (Frl):
Sao definidos os seguintes valores:

APP % FATOR

De 10a 14,99 0,4050

De 15a 19,99 0,3825

De 20 a 24,99 0,3600

De 252 29,99 0,3375

De 30a 34,99 0,3150

De 35a39,99 0,2925

De 40 a 44,99 0,2700

De 452 49,99 0,2475

De 50 a 54,99 0,2250

De 55a59,99 0,2025

De 60 a 64,99 0,1800

De 65a 69,99 0,1575

De 70 a 74,99 0,1350

De 75a79,99 0,1125

De 80 a 84,99 0,0900

De 85a 89,99 0,0675

De 90 294,99 0,0450

A partir de 95 0,0225
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c) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneizacdo:

Existirdo, portanto, fatores a serem homogeneizados, haja vista que na pesquisa imobiliaria
efetuada, apesar de tentarmos levar em consideracdo as mesmas caracteristicas do imével

avaliando, isto ndo foi 100 % possivel.

Para o imével em questdo adotaremos o seguinte fator:
FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f).
Entdo, temos:

Fator de fonte — F(f) das pesquisas imobiliarias efetuadas, admitindo um decréscimo de 10

a 20% referente a uma elasticidade natural das negociagdes.

Portanto:

FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f)

- Elementos = ofertas € opinifes .......cccceeeeveeeeeeciiiie e, F(f)=0,80a1,00

Adotaremos: F(f) = 0,90

F(f) =0,90

Assim:

Valor da Terra Nua (V.T.N.)

Serd obtido através da seguinte relagao:

V.T.N. = [V.U.B x F(f)] x (area total avalianda)

Onde:

- V.U.B = Valor unitdrio basico = R$404,74 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- 4rea total avalianda = 490,00m?

Assim:

V.T.N. = [R$404,74 x 0,90] x (490,00m?) = R$178.490,34
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PORTANTO:
V.T.N. = R$178.490,34

V.T.N. = R$178.490,34 (cento e setenta e oito mil, quatrocentos e noventa reais e trinta e quatro centavos)

9.2 Quanto ao valor das benfeitorias (V.B.):

Sera adotado o “METODO DOS PREGCOS DE CUSTO DE REPRODUGAO”, usualmente utilizado

nos trabalhos desta natureza, ndo so pela sua tradicionalidade, como também em virtude

de ser mais genérico, permitindo a avaliacdo de imdveis de qualquer tipo e localizacao,

dentro do Estado de Sdo Paulo, inclusive aqueles de rara comercializa¢cdo. Para tanto,

utilizaremos os CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE EDIFICAGOES DO SINDUSCON/SP -

SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUGAO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados

mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR — 12.721 da ABNT -

Associac¢do Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei

n2 4591, conforme tabela a seguir:

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulol. junho de 2023 em RSIm‘l

Padrao Baixo L L — Padrio Alto

Custom” % més Custom’ %més Custo m*

R-1 191034 062 R4 234453 064 R4 284549

PP4 1.776,67 067 PP4 218913 (1) / RS 230148

R-8 1.699.47 068 RS 195465 0 ﬁ R-16 248475
0,66

PIS 1.310,20 0,70 R-16 1.897.46

[) Conforme Lel 4531 de 16 Ge Gezembro G 1964 & Gisposto na NBR 12.721 Ga ABNT. Na formagso G0 CUSIo UNIAno Basico NA0 1oram NCILG0S 08 Rens Gescrtos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

9.3 VALOR UNITARIO DA EDIFICACAO (V.U.E)

De uma maneira genérica o estado de conservagao é regular.

A vistoria realizada permite classificar as constru¢des como equivalente 8 PADRAO NORMAL.

Portanto, conforme custos UNITARIOS BASICOS DE EDIFICACOES DO SINDUSCON/SP —

SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUGAO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados

mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR — 12.721 da ABNT — Associa¢do
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Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei n? 4591,

teremos:

PADRAO RESIDENCIAL NORMAL = RS 1.954,65 / m?

9.4 Depreciacdo pela idade — F(d):

Normalmente, utilizam-se os métodos de ROSS-HEIDECKE, de G.B.DEI VEGNINERI, ou KUENTZLE,
consagrados pela engenharia de avaliagbes, que consideram uma depreciagcdo progressiva

através dos anos.

Vamos optar pelo método de KUENTZLE (parabola), onde a depreciac¢do se distribui ao longo da
vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma parabola, apresentando menores
depreciacbes na fase inicial e maiores na fase final, o que é compativel com o desgaste

progressivo das partes de uma edificacao.

O coeficiente da depreciacdo é dado pela expressao:

Kd= nz-xz »
n2

Onde:
Kd = F(d) = Coeficiente de depreciagao,
n = Vida util = 60 anos

x= idade aproximada da benfeitoria no momento da avaliacdo = 15 anos

PORTANTO:
F(d) = 60% - 152= 0,9375
602

E assim:

36

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/07/2023 as 10:50 , sob o nimero WAIA23700786743

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000717-33.2021.8.26.0048 e c6digo BDB892C.



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 54
CAU/SP: A123975-9

o

F(d) =0,9375

9.5 Valor das Benfeitorias — (V.B.)

O valor das benfeitorias sera calculado segundo a area construida aproximada de 20,00m?,

devido a auséncia de projeto, utilizando como parametro o padrdo construtivo “NORMA

sendo obtido através da seguinte relagao:

No célculo adotaremos os seguintes coeficientes:

- V.B. = valor da benfeitoria (edificacdo padrdao “NORMAL")
- S = area total construida = 20,00
- V.U.E = RS 1.954,65

- F(d) = fator depreciagdo pela idade = 0,9375

Portanto:

V.B. =S x V.U.E x F(acc)

”
L”,

V.B. = (20,00m?2 x RS 1.954,65 x 0,9375)
V.B. = RS36.649,69 (trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e nove reais e sessenta e nove
centavos)

V.B. = R$36.649,69 (trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e nove reais e sessenta e nove

centavos)

9.6 Valor Total do imdvel (V.T.):

Para o referido imoével, o valor total sera obtido através da somatdria dos itens:

Valor da Terra Nua — (V.T.N.) e Valor das benfeitorias — (V.B.T.)

Portanto:
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L=y

V.T.=V.T.N. + V.B.T.

Onde teremos os seguintes valores:

V.T. = Valor Total do imével

V.T.N = Valor total da terra nua = R$178.490,34
V.B. = Valor das Benfeitorias = R$36.649,69

E assim:

V.T. = R$178.490,34 + R$36.649,69

QOu seja:

V.T. =R$215.140,03 (duzentos e quinze mil, cento e quarenta reais e trés centavos)

V.T. = R$215.140,03 (duzentos e quinze mil, cento e quarenta reais e trés centavos)

X — CONCLUSAO:

Pelo apresentado neste LAUDO, apds as vistorias in loco e ao término de todos os servicos

periciais, CONCLUO QUE:

O VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIADO: LOTE DE TERRENO N215, quadra J, do plano de

loteamento e arruamento do imdével denominado “Portal dos Nobres”, situado na Rua Jodo
André, no Bairro da Laranja Azeda, perimetro urbano deste municipio e comarca de Atibaia-SP,
com &rea de 490,00m?, Matricula 44.355 é de R$215.140,03 (duzentos e quinze mil, cento e
quarenta reais e trés centavos). RESSALTO a existéncia de débitos junto a Prefeitura da Estancia
de Atibaia no montante de R$9.353,92 (nove mil, trezentos e cinquenta e trés reais e noventa

e dois centavos).
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XI— QUESITOS:

11.1 Do Juizo:

N3o foram ofertados.

11.2 Do Requerente

N3o foram ofertados.

11.3 Do Requerido

N&o foram ofertados.

Xil — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 45 (quarenta e cinco) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusdo dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliagdo

do valor do bem imével LOTE DE TERRENO N215, quadra J, do plano de loteamento e

arruamento do imoével denominado “Portal dos Nobres”, situado na Rua Jodo André, no Bairro
da Laranja Azeda, perimetro urbano deste municipio e comarca de Atibaia-SP, conforme
determinado pelo Exmo. Sr. Dr. José Augusto Nardy Marzagdo, MM. Juiz de Direito da 42 Vara

Civel do Foro da Comarca de Atibaia- SP.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 27 de julho de 2023.

Guilherme Luiz R. F. Brum Duarte
Arquiteto e Urbanista (CAU/SP A123975-9)

Perito Judicial
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ANEXOS

PESQUISA IMOBILIARIA

Fontes: imobiliarias da cidade de Atibaia-SP / antncios de julho de 2023.

Elemento n21

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

ALY
COMPRA
Condominio RS 446
Alameda dos Sibipiruna, 525 - Condominio Portal dos N tibaia - SP VER NO MAPA — s
IO ssom® E3 Naoinformado [* Naoinformado (& Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR ANUNCIANTE

VER MAIS CARACTERISTICAS (1) Maria Carolina da Fonte

Elemento n22

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

nicio / Venda / 5P / Lotes/Terrenos 3 venda em Atibaia / Condominio Portal dos Nobres / Rua Jo8o André CcoMPRA
8 R$ 385.000
Lote/Terreno a Venda, 850 m2 por R$ 385.000 =
Rua Jo30 André, 91 - Condominio Portal dos Nobres, Atibaia - SP VER NO MAPA Condorminio RS 490
T SOLICITAR
8 ssom® &3 Naoinformado [® Na&oinformado & Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) ANUNCIANTE

Logos Empreendimentos

Simular Financiamento
Contato por WhatsApp
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“B vivaReal

“B vivareal

O. <
b | @ 10 fotos

COMPRAR  ALUGAR

COMPRAR ALUGAR

Elemento n23

IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

nicio / Venda / SP / reno a em Atibaia / C res

Lote/Terreno a Venda, 959 m? por R$ 350.000

Condominio Portal dos N baia - 57 VER NO MAPA
O 9som £ Nioinformado  [® Naoinformado  (E) Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
VER MAIS CARACTERISTICAS (1)
Simular Financiamento
~r - - - - -_ - -

Elemento n24

IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

ua Rol

Lote/Terreno a Venda, 1374 m? por R$

Rua Robson André - Condominio Portal dos Nobres, Atibaia - SP VER NO MAPA
O 1378w £ Naoinformado [ Naoinformado & Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (2)

Simular Financiamento

COMPRA

R$ 350.000

ANUNCIANTE

Clarice levenes

COMPRA

R$ 350.000

ANUNCIANTE
RPS Negécios Imobilidrios

Contato por WhatsApp
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“B vivaReal

“B vivaReal

@] 2fotos

V]

COMPRAR ALUGAR

Elemento n25

IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Lote/Terreno a Venda, 850 m2 por R$ 335.000

Condominio Portal dos N

baia - 5P VER NO MAPA

D ssom £ Naoinformado [® Naoinformado & Naoinformade
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Simular Financiamento

Elemento n26

IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Atibaia / C: : cés

Lote/Terreno a Venda, 800 m? por R$ 330.000

00 - Condominio Portal dos Nobres, Atibaia - SP VER NO MAPA
18 soom® & Ndoinformado [® Naoinformado &) Nasoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (3)

Simular Financiamento

COMPRA

R$ 335.000

R$ 445
PTU SOLICITAR
ANUNCIANTE IGal
BELGA IMOVEIS E A
Contato por WhatsApp

COMPRA

R$ 330.000

Condominio R$ 456
PTU R$ 200
ANUNCIANTE

Danilo e

' r
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Elemento n27

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

— =

Atibaia / Condominio

tes/Terrenos &

Lote/Terreno a Venda, 500 m2 por R$ 480.000

s Nobres, Atibaia - 5P VER NO MAPA

IO soom: E3 Naoinformado [® Nsoinformado & Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Simular Financiamento

Elemento n28

“BVivaReal OMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

@) 2fotos

cio / Venda

nos & venda em Atibaia / C

Lote/Terreno a Venda, 1374 m? por R$
350.00

Portald

a- SP VER NO MAPA

8 1374 £ Naoinformade [® Naoinformado (& Naoinformado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Simular Financiamento

COMPRA

R$ 480.000

Condominio Nao informado

PT Nao informado
SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE

Létus iméveis Atibaia

COMPRA

R$ 350.000

nio Nao informado

Nao informado

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE
PODIO NEGOCIOS
IMOBILIARIOS LTDA
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“BvivaReal oM

ALUGAR

Elemento n29

IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

enos & venda em Atibaia / Condominio Portal dos

Lote/Terreno a Venda, 854 m? por R$ 350.000

Condominio Portal dos Nobr

-5P VER NO MAPA

1O ssane E3 Naoinformado [®  Nao informado & Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Simular Financiamento

COMPRA

R$ 350.000

Condominio RS 446

PTU SOLICITAR

ANUNCIANTE
Turra Iméveis
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