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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA

COMARCA DE ATIBAIA-SP

Processo Digital: 0003700-68.2022.8.26.0048

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Rescisao do contrato e

devolucao do dinheiro
Exequente: Ozeas Montagnani

Executado: Rygli Empreendimentos Imobiliarios Eireli - Me

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE,

Arquiteto e Urbanista, pds-graduado em Engenharia de AvaliacGes e Pericias, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da presente A¢ao, extremamente honrado com o encargo
que lhe foi confiado, dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vém, mui

respeitosamente a presenca de V. Exa. apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO

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 26/10/2023 as 15:57 , sob o nimero WAIA23701171262

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003700-68.2022.8.26.0048 e codigo E8kWfz6W.
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Acrescento que, em atendimento ao Provimento n2
CSM 797/2003, do Conselho Superior da Magistratura do Estado de S3o Paulo, fica o meu
Prontuario, desde ja, a disposicdo das partes junto ao Cartério; devido a conclusdo dos
trabalhos, vém também, REQUERER o LEVANTAMENTO dos HONORARIOS depositados
conforme a fls. 213-214, com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO

PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 26 de outubro de 2023.

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

Perito Judicial

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 26/10/2023 as 15:57 , sob o nimero WAIA23701171262
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LAUDO DE AVALIACAO

.- OBSERVACOES PRELIMINARES

Trata a presente Acdao de Cumprimento de sentencga - Rescisdo do contrato e devolugdo do
dinheiro, requerida por Ozeas Montagnani em face de Rygli Empreendimentos Imobilidrios Eireli
- Me, Autos n? 0003700-68.2022.8.26.0048, em curso na 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE
ATIBAIA, SP.

Ap0s as alegacdes das partes, foi o signatario designado para desempenhar as fungdes de Perito

Judicial, conforme decisao de fl. 187.

Il.- AMBITO DA PERICIA

Pela analise dos autos, no entender deste signatario, a pericia tem a seguinte finalidade:
Efetuar a devida avaliagdo do seguinte bem imével:

e GLEBA C, desdobrada da Area 2 A, destacada da Gleba 2, do Sitio Santa Julia, situado
no BAIRRO DE CAETETUBA, zona Rural do municipio e comarca de Atibaia/SP, com area
de 169.400,00m? melhor descrito na matricula n2 137.335, conforme decisdo de fl. 187

da presente Acgao.

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 AvaliacGes
e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo-IBAPE-SP, obedecendo, portanto, os seguintes

parametros técnicos avaliatérios.
a) O valor estimado é valido para pagamento a vista;
b) O valor estimado é valido para a presente data;

¢) o valor resultante foi calculado pelos seguintes métodos:

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 26/10/2023 as 15:57 , sob o nimero WAIA23701171262
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Para o valor da terra nua, foi adotado o METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO,

conforme as determinagdes das Normas NBR 14.653 e NBR 12.721, a Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas-ABNT e Normas do Instituto Brasileiro de Avalia¢cGes e Pericias de Engenharia

de Sdo Paulo - IBAPE-SP;
d) O valor estimado é valido para a situacdo 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 Avaliacdo é de Uso exclusivo para fins Judiciais;
g) O termo VALOR nesta Avaliacao 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 transagao, 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 foi realizada dia 03 de outubro de 2023 as 14 horas e 30 minutos, conforme prévio

agendamento nos autos sob fl. 216.

4.1- DO LOCAL

O imével GLEBA C, desdobrada da Area 2 A, destacada da Gleba 2, do Sitio Santa Julia, situado

no Bairro de Caetetuba, zona Rural do municipio e comarca de Atibaia/SP, com area de
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169.400,00m?, melhor descrito na matricula n? 137.335, ndo possui benfeitorias, a regido

apresenta caracteristicas de uso “RURAL".

Abaixo a reproducdo do Mapa do Municipio de Atibaia, do Google Earth, ilustra a localizacdo do

imével.
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4.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imdvel é constituido pela GLEBA C, desdobrada da Area 2 A, destacada da Gleba 2, do Sitio
Santa Julia, situado no BAIRRO DE CAETETUBA, zona Rural do municipio e comarca de
Atibaia/SP, com area de 169.400,00m?, melhor descrito na matricula n2 137.335, n3o possui

benfeitorias, a regido apresenta caracteristicas de uso “RURAL”.

4.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

e Rede de energia elétrica;
e Rede telefbnica;
e Transporte publico;

e Coleta de lixo;

V - DO IMOVEL
5.1- TERRENO

O imdvel é constituido pela GLEBA C, desdobrada da Area 2 A, destacada da Gleba 2, do Sitio
Santa Julia, situado no BAIRRO DE CAETETUBA, zona Rural do municipio e comarca de
Atibaia/SP, com area de 169.400,00m?, melhor descrito na matricula n2 137.335, n3o possui

benfeitorias, a regido apresenta caracteristicas de uso “RURAL”.

5.2 — BENFEITORIAS

O imdvel avaliando, ndo possui benfeitorias.

VI - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatdrio fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 03 de outubro de 2023 as 14
horas e 30 minutos, em que este signatdrio esteve presente ao imdvel. Este relatério ilustra

aspectos do entorno, do imdvel e as suas principais caracteristicas.
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

6.1 — VIAS DE ACESSO E ENTORNO
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6.2 — IMOVEL
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Matricula 137.335, do imdvel avaliado, documento retirado dos autos, fls. 153-157;

Planta do desmembramento, documento solicitado junto a CRI de Atibaia;

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

As documentacdes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:
[ ]
[}

VIl - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEX0S DE ATIBAIA fis. 153

B Ot Pads, 2 299 « * mndier « nalln 0 » pesten + At « (5P » CXP LIDAS449 = Tud: (LI) 64345259
Meréa do Carwe de Resends Campos Couta - Oficial

Prot.: 390092 - Mat.: 137335 - Péagina 01 de 05.

rLIVRoNna.I;EGISTROGERAI. _____ REGISTRO Dé ”: _S_“
MATRICLLA FICHA ATIBAIA - Eslado do 580 Pau 5 ‘
C137.33£D (— 01 CNS . 12.048-5

rIlufl(')\t'lzf,,: GLEBA C desmembrada da Area 2A, destacda da Gleba 2, do Sitio Santa .lulia.\
situade no BAIRRO DE CAETETUBA, zona rural do municipic e comarca de Atibaia-SP,
com a 4rea de 169.400,00 m?, que assim se descreve: Inicia-se a descri¢io deste perimetro no
véntice M266, de coordenadas N 7.442.420,80 m. e E 330.173,88 m.,, situado no limite com o

Wlo Anan o cddice RNanrA

imével matriculado sob n° 8.134, deste, segue com azimute de 140°22°04” ¢ distincia de 2

35,75 m., confrontando neste trecho com o imével matriculado sob o 8.134 até o vértice &

M265, ds coordenadas N 7.442.393,26 m. ¢ E 330.196,68 m.; destr, segue com azimute de | - &g
136°18'41" e distincia de 28,75 m., e a mesma confrontacdo, até o vértice M264, de - S
coordenadas N 7.442.372,48 m. e E 330.216,54 m.; deste, segue com azimute de 147°09'51" %é
e disténcia de 47,97 m., ¢ a mesma confrontagfio, até o vértice M263, de coordenadas N o &
7.442.332,17 m. ¢ E 330.242,55 m.; deste, segue com azimute de 142°05'05" e distincia de : Eé‘i
46,76 m., ¢ a mesma confrontagdo, até o vértice M262, de coordenadas N 7.442.295,28 m. ¢ '.§.8i
E 330.271,28 m.; deste, segue com azimute de 141°26'30" e distancia de 26,01 m. ¢ & 3
mesma confrontago, até o vértice M261, de coordenadas N 7.44227494 m. e E330.287,50 | = &5
m.; deste, scgue com azimute de 135°04'S5" e distincia de 25,24 m., ¢ a mesma gi
confrontagdo, até o vértice M260, de coordenadas N 7.442.257,07 m. e E 330.305,32 m.; 25
deste, segue com azimute de 144°49'57" ¢ distincia de 38,25 m., & a mesma confrontagdo, até =
o vértice M259, de coordenadas N 7.442.225,80 m. e E 330.327,35 m.; deste, segue com ]
azimute de 142°50'57" e disténcia de 43,74 m., e a mesma confrontagfio, até o vértice M258, 2

de coordenadas N 7.442.190,94 m. ¢ E 330.353,76 m.; deste, segue com azimute de od
142°15'06" e distancia de 32,98 m. ¢ a mesma confrontagiio, até o vértice M257, de ; ,:0_:%
coordenadas N 7.442.164,86 m. e E 330,373,95 m.; deste, segue com azimute de 142°42'16" e
e distdncia de 54,08 m., ¢ a mesma confrontagso, até o vértice M256, de coordenadas N 23
7.442.121,84 m. ¢ E 330.406,72 m.; deste, segue com azimute de 117°59'58" e disténcia de g%

(s

4931 m,, e a mesma confrontaglio, até o vértice M255, de coordenadas N 7.442.098,69 m. e
E 330.450,26 m.; deste, segue com azimute de 148°34'08" e distincia de 83,93 m., e 2
mesma confrontagHo, o vértice M254, de coordenadas N 7.442.027,07 m. ¢ E 330.494,03 m.;
deste, scgue com azimute de 125°23'47" ¢ distancia de 67,40 m., e a mesma confrontaglio, até
0 vértice M253, de coordenadas N 7.441.988,03 m. e E 330.548,97 m.; deste, segue com
azimute de 120°34'34" e distdncia de 40,37 m., ¢ a mesma confrontagdio, até o vértice M252,
de coordenadas N 7.441.967,50 m. ¢ E 330.583,73 m.; dests, seguc com azimute de
135°30°29" e distincia de 41,21 m,, e a mesma confrontaghio, até o vértice M251, de
coordenadas N 7.441.938,10 m. e E 330.612,61 m.; deste, segue com azimute de 158°58'30"
* | ¢ distincia de 35,62 m., e a mesma confrontagdo, até o vértice M250, de coordenadas N

{continua no verso)#
k. . J

Sl SZOZIB0LZ

Pl 7%

foom b

Para verificar a autenticidade, acesse https:/iregistradores.onr.org.brivalidacao.aspx e digite 0 hash 78605849-7a6d-499c-a757-f8d20a5e4353
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fis. 154

r
(Cisrass) (1)

-

)
LLYE Y W

r7.441.904.85 m. ¢ B 330.625,39 m.; deste, segue com azimute de 168°5623" e distdncia de )
46,45 m., e a mesma confrontaglo, até o vértice M249, de coordenadas N 7.441.859,26 m. e
E 330.634,30 m.; deste, segue com azimute de 275°50'10" e distdncia de 13,32 m.,
confrontando com o imével matriculado sob n° 44.980 até o vértice M30, de coordenadas N |
7.441.860,62 m. e E 330,621,05 m.; deste, segue com azimute de 290°31'29" e distiincia de
24,84 m., e a mesma confrontagfo, até o vértice M31, de coordenadas N 7.441.869,33 m. ¢ E
330.597,78 m.; deste, segue com azimute de 283°38'42" ¢ distdncia de 33,42 m.,, ¢ a mesma | .
confrontagSo, até o vértice M32, de coordenadas N 7.441.877,21 m. ¢ E 330.56531 m.;
deste, segue com azimute de 277°54'08" e distancia de 61,33 m., € a mesma confrontag3o, até
0 vértice M33, de coordenadas N 7.441.885,64 m. ¢ E 330.504,56 m.; deste, segue com
azimute de 276°43'43" e distincia de 39,21 m., ¢ a mesma confrontagdo, até o vértice M34,
de coordenadas N 7.441.890,24 m. ¢ E 330.465,62 m.; deste, segue com azimute de
287°01722" e disthncia de 30,92 m., ¢ a mesma confrontagio, até ¢ vértice M35, de
cocrdenadas N 7.441,899,29 m, e E 330.436,05 m.,; deste, segue com azimute de 273°16'59"
€ distincia de 24,44 m., ¢ a4 mesma confrontagln, até o vértice M36, de coordenadas N
7.441.900,69 m. e E 330.411,65 m.; deste, segue com azimute de 253°20°13" e disténcia de
23,60 m., ¢ a mesma confrontaglio, até o vértice M37, de coordenadas N 7.441.89392 m. ¢ E
330.389,05 m.; deste, segue com azimute de 262°49"22" e distdncia de 12,86 m.,e a
confrontagdio, até o vértice M38, de coordenadas N 7.441.892,32 m. e E 330.376,29 m.;
deste, segue com azimute de 271°31'36" ¢ distAncia de 14,80 m., e 2 mesma confrontaglo, até
o vértice M39, de coordenadas N 7.441.892,71 m, ¢ E 330.361,49 m.; deste, segue com
azimute de 276°25'49" e distincia de 45,15 m., e a mesma confrontaghio, até o vértice M40,
de coordenadas N 7.441.897,77 m. ¢ E 330.316,63 m.; deste, segue com azimute de
304°51°18" e distincia de 100,06 m., ¢ a mesma confrontagfio, alé o vértice NI, de
coordenadas N 7.441.954,96 m. e E 330.234,51 m.; deste, segue com azimute de 353%24'53"
e distéincia de 41,08 m., confrontando com o imével matriculado sob n® 102,200 até o vértice
N2, de coordenadas N 7.441.995,77 m. ¢ E 330.229,79 m.; deste, segue com azimute de
302°3706" e distancia de 6,58 m., e a mesma confrontagfio, até o vértice N3, de coordenadas
N 7.441.999,32 m. e E 330.224,25 m.; deste, segue com azimute de 292°29°48" e disténcia
de 7,06 m., ¢ a mesma confrontagfo, até o vértice N4, de coordenadas N 7.442.002,02 m. e E
330.217,73 m; deste, segue com azimute de 272°0951" ¢ distincia de 7,06 m., ¢ 8 mesma
confrontagdo, até o vértice NS, de coordenadas N 7.442.002,29 m. e E 330.210,68 m.; deste,
segue com azimule de 265°48'03" e distdncia de 10,67 m., e a mesma confrontagdo, até o
* | vértice N6, de coordenadas N 7.442,001,50 m. e B 330.200,04 m.; deste, segue com azimute
de 284°5521" e distfincia de 5,32 m., e a mesma confrontagio, até o vértice N7, de
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rwnon'z-REGlsmGERAL Y REGISTRO DEIMOVEIS |

Gair 335—] Coz j Aﬂm""s&mzw?/

addlma PAAASSAA

coordenndas N 7.442.002,87 m. ¢ E 330.194,90 m.; deste, segue com azimute de 291°06'59" A

¢ distincia de 39,81 m., ¢ a mesma confrontaglo, até o vértice N8, de coordenadas N
744201722 m. e E 330.157,‘76 m.; deste, segue com azimute de 303°38'05" ¢ distincia de .
21,42 m., ¢ a mesma confrontaglio, até o vértice N9, de coordenadas N 7.442.029,08 m. ¢ E ;
330.139,93 m.; deste, segue com azimute de 295°02'43" e distdncia de 25,29 m., c 2 mesma ot
confrontagdo, até o vértice N10, de coordenadas N 7.442.039,79 m. e E 330.117,02 m.; deste, .:"‘:?E
segue com azimute de 304°15728" ¢ distdncia de 60,76 m., ¢ 8 mesma confromtagdo, até o 25
vértice N11, de coordenadas N 7.442,073,99 m. ¢ E 330.066,80 m.; deste, scgue com g2
azimute de 305°41'02" ¢ distincia de 44,75 m., ¢ a mesma confrontaglio, até o vértice N12, S&
de coordenadas N 7.442.100,09 m. ¢ E 330.030,45 m.; deste, segue com azimute de g2
308°26'10" e distfincia de B4,99 m., e a mesma confrontagdio, até o vértice NI3, de EX
coordenadas N 7.442.152,93 m. ¢ E 329.961,87 m.; deste, segue com azimute de 308°26'10" 5§5
e distincia de 77,21 m,, e a mesma confrontagdo, até o vértice N14, de coordenadas N ‘28
7.442.20093 m. e E 329.903,39 m.; deste, segue com azimute de 50°53'35" e distincia de &
354,02 m., confrontando com o imével matriculado sob n 8134 até o vértice M266, de o3
oocrdmadasN?MZﬂG&Om e E 330,173,88 m.; ponto inicial da descrip’aodste _§§
PEriMEtrO= o oo mimimmmimim m b e o i o e b, e, - j%
APP: Existe no imével aqu mmwlado uma drea de preservaghio permanente com a drea de é%

23.731,69 mte.mmimm o i A A 87 e .
INSCRICAO NO CAR E RESERVA LEGAL: Confonnc Termo de Cadastro de ImSvel ?g
expedido eletronicamente pelo Sistema Ambiental Paulista em 10/06/2021, o imdvel agui g%
matriculado, encontra-se cadastrado no CAR - CADASTRO AMBIENTAL RURAL - =
SICAR-SP sob n” 35041070398172; Nome da propriedade; Gleba C; Area total (calculada): <3
16,9657 has, Médulos fiscais:1,06. RESERVA LEGAL: 0,0000 ha.soimmimimm oo imoimimmim = qg
INSCRICAO CADASTRAL NO INCRA: Cédigo do Imével Rural: 634.018.011.703-0; @é‘i
Area Total (ha) 39,7416; classificaclio fundidria: Pequena: dala da iltima declaragio: <
11/09/2013; 4rea certificada: 0,0000; indicagio para localizagdo do imével rural: Baitro gg
Cactetuba Proximo da Igreja Ssio Roque; municipio sede do imével rural: Atibaia: UF: SP; n® (=)
mod. rusais: 0,00: médulo fiscal: 16,0000 ha; n® de médulos fiscais: 2,4838 ha; mp (ha): 5
2,00; Niimero do Imével na Receita Federal: 8.197.814-6--.-~m-mimim v imimmmmimsnm o, “g
PROPRIETARIOS: HIROSHI ALEXANDRE SERRANO TAKEYAMA, brasne.m g:
vendedor, RG: 30.340.355-X SSP/SP, CPF: 294.917.768-94 ¢ sua mulher MARCIA -
i MUSSOLINO TAKEYAMA, brasileira, do lar, RG 32.990.505-3 SSP/SP, CPF O
295.215.788-07, casados pelo regime da comunhdo parcial de bens na vigéncia da Lei 85
P8
{continua mversnk#% =4
8 " J £ .
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MATRICULA FICHA s =
f137.33§) Cozj =
& ; . : " i
6.515/77, residentes e domicilledos no Sitio Hlroshi Takeyama, Bairro Sio Roque, .
Atibaia-SP.cimimimiminimim mm i e e e e i o o e o, T 3
REGISTRO ANTERIOR: R.06 de 05![11’2010, e Av.20 (dﬁmembmmemo] desta data, na :
matricula 102.200, Livro 2 - Registro Geral..-==.-~.~ R i E:
Atibaia, 28 de junho de 2021. e
O Escrevente, &
(Protocole n®, 359,796 de 16/06/2021 reap. em 25/06/2021 ' ; fg
Selo digital: 120485311EN0002478390B211. = -
Luis Ladini - 8a

ad

Naf

R1/137.335 - Protacolo n° 359.796 éfs/msfzm reap, em woﬁ/zq/ VENDA E =
COMPRA - Titulo: Escritura phblica de venda e compra, de 23 de dezembro de 2020, livro &5
1254, folhas 169/191, Ata Retificativa de 17/02/2021, livro 1.259, folhas 226/230, Afa &5
Retificativa de 15/06/2021, livro 1.272, folhas 225/240, Ata Retificativa de 25/06/2021, livro o3
1.274, folhas 063/082, lavradas no 1° Tabelionato de Notas de Atibaia-SP. Objeto: o imével ! g%
B

aqui matriculade. Transmitentes: HIROSHI ALEXANDRE SERRANO TAKEYAMA e
sua mulher MARCIA MUSSOLINO TAKEYAMA, j4 qualificados. Adguirente: RYGLI
MPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS FIRELI -ME, CNPJ: 28.356.985/0001-01,
N’]RE 15.630.018.32-3 JUCESP, com sede i Rua Dr. Mello Nogueira, n° 105, Conjunto
305, Vila Baruel, S3o Paulo-SP. Preco: R$ 232.897,50 do qual foi dado quitaglio.
Observacfies: Foi apresantada a Certidio Negativa de Débitos Relativos ao Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural, cédigo 4FGE.17F0.3F8B.B7CF, emitida em 04/02/2021, o
DIAC/DIAT 2020 e o C.C.LR. 2020 expedido pelo INCRA, bem como a guia de ITBI n°
3000005345863/2020 no valor de R$ 7.693,71 paga em 28/12/2020, Valor venal R$
384.685,52. Atibaia, 28 de junho dc 2021 O Eecs ()
Sefo dipital: 120485321LL000247840T1216.
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Av.02/137.335 - Protocolo eletrénico n. 390.092 de 11/04/2023 - PENHG( - Conforme
certidéio expedida pela 4* Vara Civel de Atibaia - SP, em 11/04/2023, nos autos da agdo de ere
Execucio Civil - proc. n° 00037006820228260048, protacolo PHO00460976, que OZEAS g
MONTAGNANI, CPF: 023.017.298-93 ¢ ELAINE RAVELLI MONTAGNANI, CPF:
135.474.368-77, movem em face de RYGLI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
* | LTDA, jé qualificada ¢ RICARDO ALBINO SERRA, CPF: 372.038.318-09, foi determinada
{coptinua.na ficha-03)
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I LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
MATRICULA FICHA
137.3:@ (-03.‘-

a PENHORA do imével aqui matriculado, sendo n

proprietdria/executada. Valor da causa: R$ 84.762,88. Atibaia,

Escrevente,
Sclo digital: 1204853211E000448494CY23S.

__€ttadio Bueno de Faria

———

CERTIFICO E DOU FE, que a presente é reproducdo auténtica da
Matricula n® 137335 do livro 2 de Registro Geral, extraida nos lermos
do artigo 19 da Lei 6.015/73. Cediddo Digital expedida conforme o
item 356 e seguintes do Cap. XX - Tomo Il das NSCGJSP. O
Escrevente, Roberto Ryokei Garcia Kuba.

Atibaia-SP, 27 de abril de 2023.

Selo n° 1204853CIGE000448495HF 237
Consulte o selo em https://selodigital tjsp.jus.br

Oficial.  Estado: S Fazenda Reg. Cwil TJ WP 1SS Total
R$:4091 RS: 1163 RS: 796 RS:215 R$:281 RS$:19% RS: 082 RS 6824
Para lavratura de escritura esta certiddo é valida por 30 dias (NSCGJSP Cap. X1V, 15, "c").

MATRICULA 137.355

20

REGISTRO DE IMOVEIS 1

[

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIB E ANEXOS DE ATIBAIA fis. 157

ATIBAIA - Eslado de S3o Pauto ,
CNS n * 12.048-5 & —

il

R

LS
.

A% de Anan . addlea MA4ASAL

26/05/2

|

\itos e 3 45 1753 .
SPEUARA IR U0

bIp O]

do lﬂos’@

1A SY1H QISHAd Aod Bjuauijenit

0 PASCHOAL, lib

i

i

BE
L QR4S

B0/LZ

k

ADRIANA RENATA

£

PR

|

e documento & cépia do original, assinado, digitalmente
memmns - alie hidesaillaaa!l Bam e kal

- aaafads o acdateal

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 26/10/2023 as 15:57 , sob o nimero WAIA23701171262

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003700-68.2022.8.26.0048 e codigo E8kWfz6W.



p

P

PERITO JUDICIAL 55

CAU/SP

A123975-9

"MOZIM8T 061p0od 8 8700°92°8'2202°89-00/.£000 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeloualajuoduge/bdenbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 J1I8jU0D BIed
Z9ZT.TTOLECYIVM 0J3WNU 0 GOS * /G:GT Se £20Z/0T/9Z W8 0pe|odojoid ‘ojned 0eS ap Opeis3 op BaISNL 8p feundul @ 314YNA NNYE YHIIHY34 SOWYY ZINT IWHIHTIND Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eldgd 9 ojuswinoop 81s3

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

A n gt

oy

daleEizayy
i
]

e TR

EZFELEAT

A.J.M.V TOPOGRAFIA

Fone: |1 2207-4269
contato@amylopografia com br
www gjmviopografia. com.br

PLANTA DESMEMBRAMENTO

21



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 55
CAU/SP: A123975-9

Lo

- ——— L e—
i “ CAIXA DE INSPEGAO CANALETA PONTO DE SONDAGEM
CCT (TELEFONE)

CAN — 0,60m

(e —— [CICE (ELETRICIDADE) CAN —O€0m = =
W &

OCX (NAO IDENTIFICADO) -

FOLHA

LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO 2/2

ARQUIVO

ACAQ DE DESMEMBRAMENTO
LOCAL:

ESTRADA DE CAETETUBA, AREA DESMEMBRADA ZA —
BAIRRO DE CAETETUBA — ATIBAIA/SP

MATRICULA: 102.200 — Lv.: 2—REGISTRO GERAL

PROPRIETARIO(S):
HIROSHI A. S. TAKEYAMA MARCIA MUSSOLINO TAKEYAMA FOLHA: Al
CPF: 294.917.768-94 CPF: 295.215.788-07 escala: 1:1500

SITI
UAGAO SEM ESCALA DECLARO QUE A APROVAGAO DO PROJETO NAO

IMPLICA NO RECONHECIMENTO POR PARTE DA PRE-
FEITURA NO DIREITO DE PROPRIEDADE DO TERRENO.

PROPRIETARIO: HIROSHI ALEXANDRE SERRANO TAKEYAMA
CPF: 294.917.768-94

IGREJA DE SAO ROQUE!

DADOS DO IMOVEL:

Bt e e Domes

AREA DA MATRICULA 102.200: 397.416,24m? PROPRIETARIO: MARCIA MUSSOLINO TAKEYAMA
CPF: 295.215.788-07

PERIMETRO: 3.363,01m
AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE—O1
AV.01/102.200: 36.353,50m"

AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE-02
AV.01/102.200: 22.330,02m*

TOTAL AV.01/102.200: 58.683,52m’

ESTRADA DE SERVIDAO AV.07/102.200: 367.94m?
SITUAGAO PRETENDIDA:

GLEBA A—AREA REMANESCENTE: 98.232,23m’
LEBA B—AREA A SER DESMEMBRADA: 129.784,01m/
LEBA C—AREA A SER TRANSFERIDA: 169.400,00m?*

FECEHECD j
11111 Ill////."ffﬂ//fﬁ/n‘;’h'// ////IH//// i
' rm WEHDII:;{%{:;@’I:;/ dran depositado nesta serventia,

e & fulenticida B_E'IMMB Custas:Res, 77

iy I;r. B PO RASSYART R

PLANTA DE DESMEMBRAMENTO
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

VIIl - CARACTERISTICAS GERAIS

8.1 Dimensdes:

Area de terreno 169.400,00m?2.

8.2 Topografia:

Topografia variada.

8.3 Zoneamento Municipal:

O imével esta definido como ZONA URBANA: ARW — AREA RURAL OESTE.

ARW

AREARURAL OESTE

8.4 Benfeitorias:

O imdvel avaliando, GLEBA C, desdobrada da Area 2 A, destacada da Gleba 2, do Sitio Santa
Julia, situado no Bairro de Caetetuba, zona Rural do municipio e comarca de Atibaia/SP, com

area de 169.400,00m?, NAO POSSUI BENFEITORIAS.
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IX — AVALIACAO

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

A avaliacdo do imdével em questdo serad 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 AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE-SP.

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: BAIRRO DO CAETETUBA / AREA RURAL, pois a utilizagdo de “fatores de
transposicdo” para tentar enquadra-los como compardveis certamente distorceriam os
resultados, da mesma forma, descartamos as transacdes registradas em Cartérios, ja que os
valores assim lancados raramente condizem com a realidade de mercado, normalmente abaixo

dos valores reais.

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

avaliando, foram coletados 10 (dez) 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?
1 900.000,00 40.000,00 R$22,50
2 1.200.000,00 34.811,00 R$34,47
3 850.000,00 29.907,00 R$28,42
4 4.500-000,00 246-840.00 R$1823 DESCARTADO
5 3.000-000.00 154.000,00 R$19.48 DESCARTADO
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6 3-199.370,00 7744000 R$41-31 DESCARTADO
7 500.000,00 20.000,00 R$25,00
8 9.000.000,00 260.000,00 R$34,61
9 850.000,00 21.934,00 R$38,75

10 850.000,00 20.000.00 R$42.50 DESCARTADO
MEDIA 1 R$30,53
MEDIA UTIL R$30,62

Portanto, com os 10 (dez) elementos coletados na pesquisa imobiliaria chegamos a seguinte

média aritmética:

Média Aritmética 1 = R$30,62

Limite superior R$30,62 x 1,30 = R$39,69

Limite inferior R$30,62 x 0,70 = R$21,37

Sendo assim foi necessario descartar os elementos 4, 5, 6 e 10 por estarem fora do intervalo
aceitavel.

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

aritmética:

Média Aritmética util = R$30,62
Limite superior R$30,62 x 1,30 = R$39,81
Limite inferior R$30,62 x 0,70 = R$21,43

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

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

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 26/10/2023 as 15:57 , sob o nimero WAIA23701171262

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003700-68.2022.8.26.0048 e codigo E8kWfz6W.



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 55
CAU/SP: A123975-9

o

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

daquela regido.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacdo Paradigma:

Para obtermos a homogeneizacdo do imdvel em relacdo a Situacdo Paradigma, estes,

juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerdo os seguintes tratamentos quanto aos

fatores de homogeneizagao:

Fator de Fonte ou Oferta (Ff):

TIPO Ff
Opinidao 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
serviddes classes se estagbes chuvosas
equivalendo
Péssima Fechos e Problemas sérios 0,70
interceptadas por mesmo na seca
cOrregos sem
pontes
27

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 26/10/2023 as 15:57 , sob o nimero WAIA23701171262

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003700-68.2022.8.26.0048 e codigo ESKWfz6W.



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 55
CAU/SP: A123975-9

o

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 telefbnica 0.05
Guias e sarjetas 0.15
Pavimentagao 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
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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

Fator esquina e Outras Frentes (Fesq):

Sao definidos os seguintes valores:

ZONA Fesq
2 frentes: Residencial-Padrdao Normal 1,10
2 frentes: Residencial-Padrdo 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 20a 24,99 0,3600
De 25a 29,99 0,3375
De 30a 34,99 0,3150
De 35a 39,99 0,2925
De 40 a 44,99 0,2700
De 45 a 49,99 0,2475
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De 50 a 54,99 0,2250
De 55a 59,99 0,2025
De 60 a 64,99 0,1800
De 65 a 69,99 0,1575
De 70 a 74,99 0,1350
De 75a 79,99 0,1125
De 80 a 84,99 0,0900
De 85a 89,99 0,0675
De 90 a 94,99 0,0450
A partir de 95 0,0225

¢) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneizacio:

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

avaliando, isto ndo foi 100 % possivel.

Para o imével em questdo adotaremos os seguintes fatores:

FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f) e FATOR ACESSIBILIDADE (Fac):
Entao, 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

FATOR ACESSIBILIDADE (Fac)

- Tipo de estrada/condicdes = Estradas e serviddes de passagem/Desfavoravel.................

F(Fac)=0,80
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Adotaremos: F(Fac) = 0,80

F(Fac) = 0,80

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

Serd obtido através da seguinte relagao:

V.T.N. = [V.U.B x F(f) x F(Fac)] x (area total avaliada)
Onde:

- V.U.B = Valor unitdrio basico = R$30,62 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- F(Fac) = Fator acessibilidade = 0,80

- area total avaliada = 169.400,00m?

Assim:

V.T.N. = [R$30,62 x 0,90 x 0,80] x (169.400,00m?) = R$3.734.660,16
PORTANTO:
V.T.N. = R$3.734.660,16

O Valor total (V.T.) do Imével é igual ao Valor da Terra Nua (V.T.N.), pois o imovel ndo
possui benfeitorias.

Sera obtido através da seguinte relagao:

PORTANTO:
V.T.N. = V.T.

V.T. = R$3.734.660,16
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X — CONCLUSAO:

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

periciais, CONCLUO QUE:

O IMOVEL AVALIADO, imével GLEBA C, desdobrada da Area 2 A, destacada da Gleba 2, do Sitio
Santa Julia, com area de 169.400,00m?, melhor descrito na matricula n2 137.335, situado no
Bairro de Caetetuba, zona Rural do municipio e comarca de Atibaia/SP, foi avaliado em
R$3.734.660,16 (trés milhdes, setecentos e trinta e quatro mil, seiscentos e sessenta reais e

dezesseis centavos).

Xl — QUESITOS:
11.1 Do Juizo:

N3o foram ofertados.

11.2 Do Requerente

N3o foram ofertados.

11.3 Do Requerido

N&o foram ofertados.
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XIl — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 39 (trinta e nove) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusdo dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliacdo
do bem imével GLEBA C, desdobrada da Area 2 A, destacada da Gleba 2, do Sitio Santa Julia,
situado no Bairro de Caetetuba, zona Rural do municipio e comarca de Atibaia/SP, com area de
169.400,00m?, matricula n2 137.335, 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, 26 de outubro de 2023.

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

Perito Judicial
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ANEXOS

PESQUISA IMOBILIARIA

Elemento n21

Fontes: imobilidrias da cidade de Atibaia-SP / antncios de outubro de 2023.

Lote/Terreno a Venda, 40000 m? por R$
900.000

10 40000m & o [ Momfemade ()

Elemento n22

R$ 900.000

Fazenda/Sitio com 1 Quarto e 2 banheiros a
Venda, 34811 m2 por R$ 1.200.000

tps//wwewvivareal.com.br

R$ 1.200.000

ancomng 3o mformads

3o informado

nom
Jre— ¢
- L

Contato por WhatsApp
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Elemento n23

“DVivaReal OMPMAR  AUGA  MOVESNOVOS  DESCOBRR  ANANCAMENTO

Fazenda/Sitio com 3 Quartos e 2 banheiros a 5$ 850.000

Venda, 29907 m? por R$ 850.000

onsem Nao informado
Nao informado

ANUNCIANTE
vesimbma dstas

Elemento n24

“BVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVESNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

cio / Venda / 5 / L da em Atibaia / Catenuba COMPRA

= R$ 4.500.000

Lote/Terreno a Venda, 246840 m2 por R$ _

4.500.000

Caetetuba, Atibaia - SP VER NO MAPA Nao informado
PTU Nao informado

O 2ssse0m £ nsoinformado [ Nsoinformado (&) Ovagas SOUCTARVALORES
IMOVES LTOA - ME

Contato por WhatsApp

Quero visitar
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Elemento n25

“BVivaReal (OMPAR  ALUGAR  WOVESNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

1ttpsy//www.vivareal.com.br

[@ 16 fotos e video 8

e ——

Fazenda/Sitio com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 154000 m?2 por R$ 3.000.000

O 1s000m & 2quanos [ 1banheino 8 v

ansfertncias ou QuaSaUE A0 INTATENts Sem

Elemento n26

ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

Fazenda/Sitio com 3 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 77440 m2 por R$ 3.199.370

baia -9 VER NO MAPA

O 77as0m £ 3quartes [% 2banheiros B ovags

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)
Simular Financiamento

funiciesl de Casteruos - Caetencs -
nunicipal

o N80 informsdo,

N3o informado

(CITAR VALORES

COMPRA

R$ 3.199.370

R$1

RS 2663

ANUNCIANTE o
USUARIO NEWCORE ueicons

Quero visitar
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Elemento n27

@ 12fotos

Lote/Terreno a Venda, 20000 m?2 por R$ 53 500.000
500.000
O 20000m a [ Nsoinf a
Contato por WhatsApp
Elemento n28
“BVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO
(oo ] o]

- o R$ 9.000.
Fazenda/Sitio com 4 Quartos e 2 banheiros a _$ 9.000.000

Venda, 260000 m2 por R$ 9.000.000

a- 5P VERNO MAPA

0 250000m & 4quanos [®  2banheiros B 1svags

sitos, transferéncias ou quaisquer adiantamentos sem

‘Reportar problema ou denunciar andncio
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Elemento n29

Fazenda/Sitio com 2 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 21934 m?2 por R$ 850.000

Elemento n210

@ 6 fotos e video

Fazenda/Sitio com 1 Quarto a Venda, 20000
m2 por R$ 850.000

R$ 850.000

No informado

N3o informado
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