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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4 VARA CiVEL DA
COMARCA DE ATIBAIA-SP

Processo Digital: 0002193-04.2024.8.26.0048
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - despesas condominiais
Exequente: Condominio Residencial Jeronimo de Camargo Il

Executada: Daiane Fernanda Dias Bonafe

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE, Arquiteto e Urbanista, pos-

graduado em Engenharia de Avaliagcbes e Pericias, Perito Judicial nomeado e compromissado

nos Autos da presente Agao, extremamente honrado com o encargo que lhe foi confiado, dando
por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vém, mui respeitosamente a presencga de V.

Exa. apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte

LAUDO DE AVALIACAO
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Acrescento que, em atendimento ao Provimento n° CSM 797/2003, do Conselho
Superior da Magistratura do Estado de Sao Paulo, fica o meu Prontuario, desde ja, a
disposicao das partes junto ao Cartério; devido a concluséo dos trabalhos, vém também,
REQUERER o LEVANTAMENTO dos HONORARIOS depositados conforme a fl. 135,
com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO PELO
CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 25 de fevereiro de 2025.

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

Perito Judicial
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LAUDO DE AVALIACAO

l. - OBSERVACOES PRELIMINARES

Trata a presente Agao de Cumprimento de sentenca - despesas condominiais, requerida
por Condominio Residencial Jeronimo de Camargo lll em face de Daiane Fernanda Dias
Bonafe, Autos n° 0002193-04.2024.8.26.0048, em curso na 42 VARA CIVEL DA
COMARCA DE ATIBAIA, SP.

Ap0s as alegagdes das partes, foi o signatario designado para desempenhar as fungdes

de Perito Judicial, conforme decisdo de fls. 110 — 111.

Il.- AMBITO DA PERICIA

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

Efetuar as devidas avaliagbes dos valores do seguinte bem imével:

e Matricula n° 118.923 do CRI de Atibaia - APARTAMENTO 11, situado no 1° andar da
torre 07, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL JERONIMO DE CAMARGO lII” localizado na
Estrada Municipal Nossa Senhora das Brotas, n°1.555, Bairro de Caetetuba, zona urbana
do municipio e comarca de Atibaia/SP, com area privativa de 45,570m?, area comum total
de 101,959m? e area total de 147,529m?, com fragao ideal de 0,3571429% de terreno.

lil.- LAUDO

O presente Laudo de Avaliacao foi executado de acordo com a NBR 14.653 e NBR 12.721, da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas-ABNT e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia de Sao 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 valido para a presente data;

c¢) o valor resultante foi calculado pelos seguintes métodos:
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Para a avaliacdo do imével, foram adotados os seguintes métodos: METODO COMPARATIVO
DE VALORES DE MERCADO, conforme as determinagdes das Normas NBR 14.653 e NBR

12.721, a Associacao Brasileira de Normas Técnicas-ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de

Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE-SP;
d) O valor estimado € valido para a situagéo e estado em que se encontram os imoveis;

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

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

“A expressdo monetaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situagcdo em que as
partes, conhecedoras das possiblidades de seu uso e envolvidas em sua transagéo, n&o estejam
compelidas a negociagao", ou seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas

seguintes exigéncias:

¢ Homogeneidade do bem levado a mercado;

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

¢ Inexisténcia de influéncias externas;

o 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 imdvel foi realizada dia 18 de fevereiro de 2025 as 15h30, conforme prévio

agendamento nos autos sob fl. 137.

4.1.- CARACTERISTICAS DO LOCAL E DA REGIAO

APARTAMENTO 11, situado no 1° andar da torre 07, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
JERONIMO DE CAMARGO III”, a regido apresenta caracteristicas de uso “RESIDENCIAL”, com

predominio de condominios verticais populares.
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Abaixo a reproducao do Mapa do Municipio de Atibaia, do Google Earth, ilustra a localizagdo do

imovel.
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4.2. - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

o Rede de energia elétrica;
¢ Via pavimentada;

¢ Rede telefbnica;

e Transporte publico;

e lluminagao publica;

o Rede de agua;

e Coleta de lixo;

V.- DO IMOVEL

5.1. - APARTAMENTO

Matricula n° 118.923 do CRI de Atibaia — APARTAMENTO 11, situado no 1° andar da torre 07,
do “CONDOMINIO RESIDENCIAL JERONIMO DE CAMARGO III’ localizado na Estrada
Municipal Nossa Senhora das Brotas, n°1.555, Bairro de Caetetuba, zona urbana do municipio
e comarca de Atibaia/SP, com area privativa de 45,570m?, area comum total de 101,959m? e
area total de 147,529m?, com fracao ideal de 0,3571429% de terreno.

5.2. - BENFEITORIAS

O imével avaliado possui benfeitorias, de acordo com o IPTU as benfeitorias tém a area privativa
de 45,570m?>.

VI.- DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatério fotografico a seguir € resultado de vistoria realizada dia 18 de fevereiro de 2025. Este

relatério ilustra aspectos do entorno, do imovel e as suas principais caracteristicas.
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FACHADA DO IMOVEL / PORTARIA
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6.1.- CONDOMINIO
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6.2.- IMOVEL: N3o foi possivel avaliar o interior do apartamento, visto que, nenhuma das partes

compareceram no momento da vistoria.

VII. - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentagdes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:

e Matricula n® 118.923 do CRI de Atibaia, do imével em questdo, documento retirado dos
autos;

e |IPTU 2025, documento solicitado na Prefeitura Municipal de Atibaia;

e Certiddo de dados cadastrais e valor venal 2025, documento solicitado na Prefeitura
Municipal de Atibaia;

o Certidao positiva de débitos, documento solicitado na Prefeitura Municipal de Atibaia;
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

LIVRD N* 2 - REGISTRO GERAL
ATIBAIA - Estado de SHFII.H_-

(—T::;@ (F‘“u":: CNS . 12.048-5

(IMOVEL: APARTAMENTO 11, siado mo 1° andar d

“CONDOMINIO RESIDENCIAL JERONIMO DE mmm}; Il:'lu“lflfa!r?:dn E:;
Esm!'r!uﬁd;ulﬂmsu Senhor das Brotas, n® 1.555, Bairmo de Castetuba, zona urbana do
municipio ¢ comarca de Atibaia-SP, com a 4rea privativa de 45,570 m?, drea comum total de
101,959 m® e drea total de 147529 m?, com fragho ideal de 0,3571429% do terreno,
mm: sala, 02 dormitdrios, banheiro, cozinha, drca da servigo e drea & circulaglio, com
uumwnﬁmmﬁq:pﬂaﬁmmhﬂl.md& cireulaclo do sndar ¢ dreas do
cotidominio; do lado direito de quem do hall olha para & unidade, com dreas do condominio;
'.h Indo esquerdo, seguindo a mesma orientagdo, com o aparamento 1° 12; ¢ nos fundos com
dreas do condominio. O condominio estd edificads em um terrens com a drea de 34.927,01
W, COMESPONDEINE B0 LOUE L .- - o.m.mim oo, o i oo .

INSCRICAQ CADASTRAL: 09.139,042.00-01 26568, - - -

...........................

PROPRIETARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, CNPJ p°
03.190.1670001-50, na forma da Lei 101882001 representado pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL S.A, CNPJ o 00.360.305/0001-04. com sede em Brasilia-DF,

REGISTRO ANTERIOR: R.04 ¢ Av.05 de 07/07:2014; R.07 - Instituigo, desta data, na

matricula 109.745, do Liveo 2 - Registro Geral; Convenglio do Condominio - Rep. 12.855
desta data, 4o LiVIO 3 - ReGIST0 AUXIHAE.--.-e wree e osemrre oo e Wi o

Atibaia, 10 de agosto de 2016, ——

O Escrevenie, ( %’
{Protceata n® 301,945 de 03/0872016) ' !
o Fldvio Alexandre Finco
Av.O1118.923 - Protocobo n. 301,946 de 03082016 - RESTRICOES - Conforme R.04 & Av.05 da
matriculs 109745, o imével aqui matriculado constitii patrimémio do FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, seri manisdo sob a propriedade fiduciria ds CAIXA,
nos mlﬁn art 2, § 3% da Lei 10,1881 e no se comunica com o seq patriminin, chservadas
quanto a t_a:slbms e dircitos as seguintes restripbes: a) nio integra o ativo da CEF: b nio responde
direda ou wil_muurlhe por qualquer obrigaclio da CEF; ¢) nfie compde a lista de bens ¢ direilos da
CEF para efeito de liquidaglio judicial ou extrajudicial: &) o pode ser dado em garantia de débitn
de operugio da CEF; <) ndo ¢ passivel de execugio por Quaisquer credores da CEF, por mais
privilegiados que possam ser; e, ) ndo podem ser i : is sobre o imdvel
Adibuin, 10 de agosto de 2016, O Escrevents, -

MATRICULA N°118.923
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Walide este documento clicandanolink a sequir; https dfassin adorweb.onrong. br/do ey ¥ 2BCA-SUGIH-LSRAY-4BLED

(o) (o2)

s

" ™
Av.02/118.923 — Protocolo n. 326.744 de 11/12/2018 - INSCRICAO CADASTRAL - 0

imdvel aqui matriculady encontra-s¢ atualmente inscite no cadastro municipal sob numr.m

(9,244,125.00-013 1424, Atibaia, 21 de dezembro de 2018, O Escrevente, ~___‘BI_F,‘:,.,:,‘

s Felipe Jitio

RO3118.923 - Protocolo n. 326.724 de 1171272018 - Tide: YENDA E COMPRA -
Forma do titule; Instrumento paricular de venda ¢ compra de imdvel com alienaghio
fiducidria em garantia - SFH - Programa Minha Casa Minha Vida — Recursos do FGTS, na
forma do § 5% do Art. 61 da Lei n® 4.380/64, dos arl. 2* da Lei 10.188/01 e da Lei 11.977409,
datado de (4 de novembro de 2016, contrato n® 872002273654, Qbjefo; o imbvel agui
mariculads. Transmitente: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR
representado por sua gesiora CAIXA ECONOMICA FEDERAL, j quahﬁl:m

: DAIANE FERNANDA DIAS BONAFE, brasileira, soleira, servigos gerai,
nascida em OLAOT/1988. RG: 407094957 S5P/SP, CPF: 3B04RT.078-37, residente e
domicilisda & Rua Quamro, o® 500, Jardim Tanque, Atbaia-SP. Valor: RS 70.000,00
mediante fnanciamento & seguir registrado. Observagbes: Conforme cliusula 21.2 do
instrumento, ofs) devedor{cs) / fiduciiriats) ficaim) impedido(s) de vender. prometer vender
ou ceder seus direiios sobre o imivel pelo prco de vinle e quatro meses, a contar da data da
assinatura do contrato, conforme § 1%, Art. 8% da Lei a® E0C18E de 12/00/2001. com a redacio
alterada pela Lei n® L0859 de 14/04/2004 ¢ Lei n° 11.474 de 15052007, lsento de 1T
conforme cerliddo de 210772017 - Proc, 255962017 - DTI o® 000872017 expedida pela
Prefeiturn Municipal de Atibaia-SP. nos rermos do art. 49, inciso V do Codigo Tributdrio
Municipal. Registro efetuado por determinagdo do Juiz Corregedor da 2* Vara Civel de
Atibaia-5P, na semtenga de 05/072018, ransitada em julgado em 24/082018, processo n
1004765-23.2018.8.26.0048, que julgou improcedente & divida suscitada, Atibaia. 21 de
dezembeo de 2018, O Escrevente. R

Luis Felipe Jiitic

RO41I8923 - Prowcole n 326744 de 117122018 - CONSTITUICAO DE
PROPRIEDADE FIDUCIARIA - Pelo mesmo instrumento particular mencionado no R.03,
o imivel aqui matriculado fol constituido em propriedade fiduciaria, na forma dos arts. 22 ¢
seguinies da Lei 9.514/97 ¢ trnsmitida sua propriedade resolivel ao FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR. representado por sua gestora CAIXA

MATRICULA N°118.923
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Prot.: 414686 - Mat.: 118923 - Pagina 03 de 04,

I LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL

ATIBAIA - Estadp de 530 Paulo

MATHICU A FICHA
CME n®* {20485 -
(“118.923) ( o3 = s
;

~,

ECONOMICA FEDERAL, j4 qualificados, em parantia do Aranciamento por esta concedido
i compradora ¢ devedora fiduciante DALANE FERNANDA DIAS BONAFE, ne valor de RS
000,00 destinudos & integralivag@io do prego do imdvel, papos na conformidade do
contrato. Origem dos recursos: FGTS - PMCMV - Sistema de Amoriizagdoe: SAC: Prazo de
amortizagdo: 120 meses; taxa de juros: Nominal 50000% - Efctiva 5,1161% - Encarge
mensal inicial: Prestuedo B3 11999 - Prestacio liquida RS 8000: Vencimento do primeim
encargo mensal: 047122016, O imavel foi avaliado e K3 70,000,00, inclusive para fins do
|e7id0 cxtrzjudicial. Prazo de caréneia para expedico da intimago para os {ins previstos no §
' - A, 26 da Lei 9314/97; 30 {trinta) dias, contades da data de vencimente do primeiro
encargo mensal vencido ¢ ndo pago. Fieam fazendo parte imegrante do registro, para todos os
efedios, as demais chivsulas ¢ condipies constantes do instrumenta. Atibaia, 21 de derembro

2018, O Eacrew A
de 2018, O Bscravente, ¢ o a5

Luis Felipe Jiitia

AVOS118.923 - Protocolo Eletrdnice n. 344,187 de 020772020 = PENHORA - Conforme
cerlidlo expedida pelo Julzo da 4" Vara Civel de Adkaia - SP, em 0207/2020, nos aulos da
agiEo de Execugdo Civil - proc. o 10065785120 98260048, protocals PHOMG20111, que
CONDOMINIO  RESIDENCIAL  JERONIMO  DE  CAMARGO NI, CNPI
260,865, 64900001-09, move em face de DAIANE FERMANDA DIAS BOMAFE, j&
qualificada, foi determingda a PENHORA do imével aqui mamriculade, sendo nomeada
depositana 8 executada, Valor da cavsa: RY 882437, Ato asento de emolumienios cm virtude

| do exequente ser beneficidrio de assisténcia judiciinia gratuity sin FAOR2009, folhas

43, Anbaia, 14 de julbo de 2070 O Fagrevente,
Sehe dligital | 485321 TLOGI | 399000 E20R

" 1 J-\.:!
m'l:fnplﬂﬂnﬁ_u; Alrara Nenn

Av.06/118.923 — Protocolo eletrinico n. 414 696 de Wiﬁd = PENHORA - Conforme
certiddo expedida pela 4* Vara Civel de Atibain - 5P, em 08102024, nos autos da agko de
Execugio Civil - proc. n® O0021930420248260048, protocolo PHOOOSITE11, que
CONDOMINIO  RESIDENCIAL  JERONIMO DE  CAMARGO 1, CHNPL
26.865,649/0001-69 move em fuce de DAIANE FERNANDA DIAS BONAFE, j4
qualificada, foi delerminads a PENHORA do imével agui matriculado, sendo nomeada
depositiria a executada. Valor da causa: RS 24931 43, gio izento de emolumentos em
{continua no verso)

-~

MATRICULA N°118.923

nselsmn_gl_s_gmﬁugig-‘

s
o
o
(]
£
=1
[
o
o
o
w
<t
N
[{o]
—
[%2]
S
[Ye]
[aN]
o
N
q
(]
o
<)
Lo
N
S
(<3}
o
=]
s
o
(&)
o
S
o
<)
o
=}
>
[
[a
Q
[3+]
wn
<5}
o
o
o
[©]
S
wn
L
o
o
(1]
Q
2
[%2]
>
3
(]
o
=
o
>
2
|_
<3
L
|_
o
<
o}
()]
s
o)
o
m
<
o
L
o
o
L
L
wn
o
=
=
o
N
o)
-
L
=
o
L
T
=
-}
o
S
o
(]
i
[
[}
E
<
i=)
o
o
e}
(35
£
a
o]
=
£
=)
S
o
o
8
o
o)
o
Nb)
o
S
c
[}
€
=
[&)
o
o
@
[72)
L

—
o
©
Z
<
£
[e)]
IS
o
2
©
O
(&)
(]
o]
<
o
<
[{e]
I3
«Q
<
N
o
N
<
Q
™
[o)]
—
N
o
o
o
(o]
9]
[7%)
(]
[S]
o
—
o
o
(O]
IS
S
O
8
£
)
=
o]
g
c
(]
IS
>
[$)
(o]
a)
@
[$)
c
()
S
[
K3
c
o
0
b
=
Q
©
~
(@]
[oN
=
[o
=
S}
e]
o]
g
1)
©
e
S
8
1)
=1
=
2
=
T
1)
Q
=
172)
o
=
=
[0
=
%]
o
(]
9]
[%]
(]
Q
©
T
£
=)
S
o
o
=
=
[
8
c
o
(&)
©
S
[
o




(3

GBO

arquitetura e urbanismo

WHIKE BSTRE AOCUMEBATD CHNCANAD NG INK 8 SBJUITNTTRS Y S AESIN BOO-WERLON IO BROO CE T 4B LA-SUL dH-Ls=BAY-48 LED

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

Frot.: 414696 - Mat.: 118923 - Pagina 04 de 04, S
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-~

virtude de exequente ser beneficidria de assistineia judicidna gretuits. Data da decisio:
210872019, Folhas: 43/44. Atibaia, 17 de cutubro de 2024 "6 Esg
Selo digial: 120485321 MRO0060683 SHL241L

CERTIFICO E DOU FE, que a presanle & reprodugio auténlica da
Matricuda n® 1189823 do lvre 2 de Registro Geral, extraida nos {smmos
do arligo 19 da Lel 601573, Cedidlo Digital expedida conforme o
itern 356 @ seguintez do Cap. XX - Tamo W das NSCGJSP. O
Escrevente, Amando Pedro Lima Luiz.

Atibaia-5P, 21 de ouiubro de 2024,

Selo n® 1204853C2VX000&06BIBOL24B
Consulte o sslo em hitps:/iselodigital tjsp.jus br

Cicial: Estado: & Fazenda Reg. Civi Td WP |&5 Total
RE: 000 RS 000 R%: 0,00 REOOD REOD REON REOD  REHO000
Para lavralura de escifura esla cerfidio & valida por 30 dias (NSCGEJSP Cap. XV, 158, "c")
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESPELHO IPTU

< Insc. Mun.: 09.244.125.00-0131424

Exercicio

2025

Proprietario: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR
Compromissario: DAIANE FERNANDA DIAS BONAFE

Endereco de Entrega:
MUNICIPAL NOSSA SENHORA DAS BROTAS, EST, 1555 - CRJ CAMARGO Ill - TORRE 07 // APTO 11 -BROTAS

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAD DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

N®: 3830362023

SITUAGAD CADASTRAL
Inscrigdo: 09.244.125.00-0131424 Matricula: 118523
Proprietaria: FUNDO DE ARRENDAMENTD REZIDENCIAL - FAR

Compromissario DAIANE FERMANDA DIAZ BONAFE

Enderego: EST MUNICIPAL NO23A SENHORA DAS BROTAE, 1555

Complemento: TORRE 07 ARTO 41

Liote: Quadra: Testada Principal: 112
Bairro: gR0TAR Cidade: ATE&1s

Loteamenta: CEP: 128515 UF- &P

VALORES VENAIS | AREAS - Exercicio: 2025

Area do Temena: 12474 Terreno RE 7241311
Area Parte Ideal Terr- 0,00 Parte ideal Termeno: RE 0,00
Area-Construida: 52,31 Construcao: R3 73.688,87
Area Parte Ideal Const: 0,00 Parte Ideal Construgdo: RS 0,00
Terreno Excedents: 0,00 alor Venal Excedente:  RE 0,00

Area Global: 82T Valor Venal Total: R% 80.930,18

& Prefeitura da Estdncia de Atibaia. através da Secretaria de Planejamente & Financas, CERTIFICA gue ois) valor(es)
wenal(is} acima, foifram} atribuido(s) para langamento do exercicio de 2025,

Certid3o Emitida as 02:28:00 horas do dia 210022025 (hora e data de Brasilia).
Codige de controle da certidao: CVWE4135490320073637832B03E81338DCD

ATIBAIA/SP
12951-501
Local do Imovel: EST EST MUNICIPAL NOSSA SENHORA DAS BROTAS , 1555 TORRE 07 // APTO 11
Loteam/Bairro: /BROTAS Condominio:
Lote: Quadra:
;::zz gg I::_Z:g a’gc 12::;: Valor m2 - R% Fator Prof /Gleba: Valor Venal Terreno: 7.241,31
Area Global M= 34.927.01 58,05 1,0000 Valor Venal Terreno Exc. 0,00
Area Construida M= 52,31 Uso:  Apartamento Vel Yool Copstru(;éo: T BOR.ET

" Valor Venal Imével: 80.930,18
BASE DE CALCULO DO IPTU (ART. 5° DA LEI COMPL 74%/2017)
Valor: R$ 56.651,13 Aliquota: 0,7% Desconto: R$ 0,00
Valor Terreno Exc.: R$ 0,00 Aliquota 0,0% Desconto Terreno R$ 0,00

Valor do IPTU: R$ 0,00
IPTU 2025

=

umero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as 16:14 , sobon

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002193-04.2024.8.26.0048 e codigo m9mrNaqt.

Este documento
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CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL 2025

ESTADO DE SAQ PAULO
PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBALA,

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS
RELATIVOS AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS N° 5280

Inscrigio: 09.244.125.00.0131424
Nome/Razdo: FUNDO DE ARREMDAMENTO RESIDENCIAL
CPFICNPJ: 03.190.167/0001-50

Ressalvado o direito da Fazenda Publica Municipal inscrever e cobrar débitos de responsabilidade do sujeito
passive acima identificads ainda mdo registrados ou gue wvenham a ser apurados, cerbficames que,
vertficande os registros da Secretania de Plangjamento e Financas, constatamos existir pendéncias em seu
nome relativas ao imovel com a Inscncdo acima mencionada, até a presente data. nos termos do Codigo
Tnbutano Macional (Lei 5.172/1996).

Esta certiddo se refere & situacio do sujeilo passivo no Ambito do Municipio da Estincia de Afibala.

A certiddo expedida em nome de pessoea juridica abrange exclusivamente o estabelecimento identificado
no GNP,

A aceitacio desta certiddo estd condicionada a verificacio de sua autenticidade na Internet, no endereco:
https Meonsulta-execucoes plataforma_betha.cloud/ddeaf@ 7 9-57 an-4al0-aa03-faae35fc4a2d

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS 2025

Vlil.- CARACTERISTICAS GERAIS

8.1.- Dimensoes:

Apartamento com area privativa de 45,570m?, area comum total de 101,959m? e area total de
147,529m?, com fracao ideal de 0,3571429% de terreno.

8.2. -Topografia:

Topografia plana.
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8.3.- Zoneamento Municipal:

O imével esté definido como ZONA URBANA: ZR3 — ZONA RESIDENCIAL DIVERSIFICADA
A.

ZONARESIDENCIAL
DIVERSIFICADAA

e
$3 |

BA B By

?—i}i Big

ol Y

L4
Il B

IX.- AVALIACAO

9.1.- Quanto ao valor do APARTAMENTO (V.T.):

A avaliagdo do imoével em questdo sera procedida com a observancia de todas as diretrizes
fixadas na NBR-14.653, da Associacao Brasileira de Normas técnicas — ABNT, e Normas do
Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP.

Apods estudo dos autos e vistoria do imével, o bom senso levou a optar pela aplicacdo do
“METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, o mais recomendado em trabalhos

desta natureza.

A aplicacdo do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, se resume na
determinagao do Valor Unitario Basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imével
avaliando, a partir de pesquisa imobiliaria, junto aos principais corretores de iméveis da cidade,
proprietarios de imoveis dentro da regido geoecondmica, além de vendas e ofertas de 6rgaos de

imprensa, valores estes devidamente homogeneizados.

Descartamos sumariamente a utilizagéo de elementos distantes e fora da regiao geoeconémica
enquadrada: CAETETUBA / JERONIMO DE CAMARGO, pois a utilizacdo de “fatores de
transposigdo” para tentar enquadra-los como comparaveis certamente distorceriam os
resultados, da mesma forma, descartamos as transagdes registradas em Cartorios, ja que os
valores assim langados raramente condizem com a realidade de mercado, normalmente abaixo

dos valores reais.
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Pesquisa imobiliaria — Para determinar os valores de terra nua para a mesma regido do imovel

GBO
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

avaliando, foram coletados 10 (dez) elementos comparativos.

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

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

média aritmética:

Média Aritmética util = R$3.055,59
Limite superior R$3.055,59 x 1,30 = R$3.972,27

© 0 N oo o0 B~ WON =

N
o

MEDIA
UTIL

140.000,00
130.000,00
130.000,00
140.000,00
175.000,00
140.000,00
149.000,00
170.000,00
170.000,00
180.000,00

45,00
49,00
59,00
50,00
59,00
45,00
45,00
50,00
50,00
50,00

Limite inferior R$3.055,59 x 0,70 = R$2.138,91

R$3.111,11
R$2.653,06
R$2.203,39
R$2.800,00
R$2.966,10
R$3.111,11
R$3.311,11
R$3.400,00
R$3.400,00
R$3.600,00

R$3.055,59

V.U.B. = R$3.055,59/ m?

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

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

R$3.055,59 (Trés mil, cinquenta e cinco reais e cinquenta e nove centavos) por m?
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Referentes ao més de fevereiro de 2.025, que corresponde ao Valor Unitario Basico procurado

daquela regiéo.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacao Paradigma:

Para obtermos a homogeneizacao do imével 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
Opiniao 0,80 a 1,00
Oferta 0,90
Venda 1,00
Fator Acessibilidade (Fac):
SITUAGAO TIPO DE IMPORTANCIA PRATICABILIDADE Fac
ESTRADA DAS DISTANCIAS AO LONGO DO
ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
Muito boa Nao asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa Nao Significativa Permanente 0,90
pavimentada
Desfavoravel Estradas e Vias e distancias Sem 0,80
serviddes de se equivalendo Condigdes
passagem satisfatérias
Ma Fechos nas Distancias e Problemas sérios 0,75
serviddes classes se nas estacoes
equivalendo chuvosas
Péssima Fechos e Problemas sérios 0,70
interceptadas - mesmo na seca
por corregos
sem pontes
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Fator melhoramento Publico (Fmp):

Sao definidos os seguintes valores:

MELHORAMENTO Fmp
PUBLICO
Rede elétrica domiciliar 0.15
lluminagao publica 0.10
Rede de agua potavel 0.15
Rede coletora de esgoto 0.10
Rede telefonica 0.05
Guias e sarjetas 0.15
Pavimentacao 0.30

Fator Topografia (Ftop):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Ftop
Situagao paradigma: terreno plano/platé 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 + erosao 0,50
Ondulada + eroséo 0,60

Fator de consisténcia do terreno (Fc):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Fc
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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-Padrdo | 1,10
Normal

2 frentes: Residencial-Padrao Alto 1,15a 1,20

2 frentes: Comercial-Bairros 1,15a 1,20
2 frentes: Comercial-Centro 1,15a 1,25
Unica frente: meio da quadra 1,00

Fator de restrigao legal (Frl):

Sao definidos os seguintes valores:

APP % FATOR
De 10 a 14,99 0,4050
De 15a 19,99 0,3825
De 20 a 24,99 0,3600
De 25 a 29,99 0,3375
De 30 a 34,99 0,3150
De 35 a 39,99 0,2925
De 40 a 44,99 0,2700
De 45 a 49,99 0,2475
De 50 a 54,99 0,2250
De 55 a 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 75 a 79,99 0,1125
De 80 a 84,99 0,0900
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De 85 a 89,99 0,0675
De 90 a 94,99 0,0450
A partir de 95 0,0225

c) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneizacao:

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

avaliando, isto nao foi 100 % possivel.

Para o imével em questao 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 negociacdes.

Portanto:

FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f)

- Elementos = ofertas e opini®es .............cccciiiiii e F(f)= 0,80 a 1,00

Adotaremos: F(f) = 0,90

Assim:

Valor do Apartamento (V.T.)

Sera obtido através da seguinte relagao:

V.T.N. =[V.U.B x F(f)] x (area privativa avaliada)

Onde:

- V.U.B = Valor unitario basico = R$3.055,59 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- area privativa avaliada = 45,57m?
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Assim:

V.T. = [$3.055,59 x 0,90] x (45,57m?) = R$125.318,91
PORTANTO:

V.T. = R$125.318,91

V.T. = R$125.318,91 (Cento e vinte e cinco mil, trezentos e dezoito reais e noventa e um

centavos)

X.- CONCLUSAO:

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

periciais e revisao da area total de benfeitorias, CONCLUO QUE:

O VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIADO: Matricula n°® 118.923 do CRI de Atibaia —
APARTAMENTO 11, situado no 1° andar da torre 07, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
JERONIMO DE CAMARGO III” localizado na Estrada Municipal Nossa Senhora das Brotas,
n°1.555, Bairro de Caetetuba, zona urbana do municipio e comarca de Atibaia/SP, com area
privativa de 45,570m?, area comum total de 101,959m? e area total de 147,529m?, com fragao
ideal de 0,3571429% de terreno, perimetro urbano desta cidade e comarca de Atibaia é de
R$125.318,91 (Cento e vinte e cinco mil, trezentos e dezoito reais e noventa e um

centavos).

Xl.- QUESITOS:

11.1 Do Juizo:

Nao foram ofertados.

11.2 Do Requerente

Nao foram ofertados.

11.3 Do Requerido

Nao foram ofertados.
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Xll.- ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 32 (trinta e duas) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusao dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliagao
do valor do bem imével correspondente a Matricula n°® 118.923 do CRI de Atibaia —
APARTAMENTO 11, situado no 1° andar da torre 07, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
JERONIMO DE CAMARGO III” localizado na Estrada Municipal Nossa Senhora das Brotas,
n°1.555, Bairro de Caetetuba, zona urbana do municipio e comarca de Atibaia/SP, conforme
determinado pelo Exmo. Sr. Dr. José Augusto Nardy Marzagao, MM. Juiz de Direito da 42 Vara

Civel do Foro da Comarca de Atibaia- SP.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 25 de fevereiro de 2025.

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

Perito Judicial
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ANEXOS

PESQUISA IMOBILIARIA

Fontes: imobilidrias da cidade de Atibaia-SP / anuincios de fevereiro de 2025.

Elemento n21

Apartamento - 45m* - 2 quartoz - 1 vags

Venda R$ 140.000
Condominio RS 160 po

Contate o anunciante

Conheca a vizinhanca do imével Noms Telefone

-
O smenciente ocultou © endereco
A5 emdar, voch ewh sceenc on Termcn @ condicon ce was e s
. Fomcm o praacitece
0 BOSE DAR? CORRETORA DE IMOVES
ae <3 =) a
45 m’ tot. a5 m? atil 1benheiro 1vaga 2quarto

Apartamento, Bairro das Brotas, Atibaia, SP

Apsramanto residenciel pers Vende

Bairro das Brotaz Atibeis

2 dormitérios. 1 zele. 1benheiro, 1 vege

45,00 m* construids, 45,00 m* il 45.00 m*totsl 45,00 m*terrenc - N04/2024

Elemento n22

Apartamento - 49m’ - 2 quartos

Venda R$ 130.000
Condominio RS 180 o

¢ Esto imdvel tom: Propaetirio direto.

© Avenida Jerdnimo de Camargo, 9555, Caetetuba, Atibaia tariager
& -, v, v
N S, &
o % &
A 2 % %o ¥
v %, % Y 4
> %
5 % %, Y, O
S o %6
r4 Py - 2 % A0 emiar, vocs v scekenc on Termon » conzioun Cu e e 88
3 > L %, S, Pocm oo pevecitece
z < * %
5 2 % %
& 2 %% %,
T g % %, K
5 ’C, ”’e, Evelyn Cintra Pinto
¢ % Gk chaveiro Q) 8)
& % o
- 2 i)
g <3 (=] =) |
a3mitot 49 m? atil 1beanheiro 1vage 2quarto 8reve Lancamento

Apartamento no Jerénimo |

Lindo epertamento no Jerdaimo 1 pera vend por 130 mil ou locagBo per 1200 par méz Negacio. Exts recém reformedo o condominio tem poraris
virtusl

WAI

16:14 , sob o numero

as

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002193-04.2024.8.26.0048 e codigo m9mrNaqt.

é cOpia

Este documento
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Elemento n23

Apertamento - S9m” - 2 quartos - 1vags

Venda R$ 130.000
Condominio RS 160

Conheca a vizinhanca do imével

© smencients ocultou 0 endereso
v
N v -
gt <9 (=] =)
s9m’tor 59 m? el 1benheiro 1vaga 2quarto
Apar Atibaia - imo Camargo |

Excelents Oportunidede no Condominio Jerdnimo de Camergo | om Atibeis!

Apertamento de 59m™
2 dormitérics

Elemento n%4

Apartamento - S0m? - 2 quartos - 1 vags

Venda R$ 140.000
Condominio RS 240 - IPTU RS 50

© Avenida Jerdnimo de Camargo, Caetetuba, Atibaia

& - v iy
- o &
— » % B S
T B, O &Y
& B, Oy Mg,
2 % T b %
g 0;,’ %, 9{-0
2 [ § \ Yy, © %, %
3 | > % | %, 2,
z * ?
& 2 % %,
2 1,
&

70 0 Camargo A

\< g
X

o 9
Q\\‘

o

o

g

O

o <3 (=] a 8

s0m*tot. 50 m? atil 1benheiro 1vaga 2quarto 17 anoz

APARTAMENTO A VENDA, 2 QUARTOS, 50M?, R$140.000.00, CONDOMINIO JERONIMO DE CAMARGO,
CAETETUBA - ATIB

APARTAMENTO A VENDA 2QUARTOS. SOM R5120.000.00. CONDOMINIO JERONIMO DE CAMARGO, CAETETUSA - ATIBAIA/SP.

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

Contate 0 anunciante
Evai
Nome Telofone

OL3! Quioro 56 coneaeado sobre ests Imdvel em venda
Que vi em Imovewets

A emmte, wock vk acekencis on Terman @ condicons Ce sase st
Pomicun oe praacitace

Fabio ¢ Pauls Imoveiz

Contate 0 anunciante

OLS! Quuer %or coneaeado S0br e5te mdvel em venda
Que vi om Imavohwse.

Ao ernian, voch esta scaancs o1 Termon o condion cu sas e a1
Pomica e prvacisace

Bruzon Iméveiz

WAI

16:14 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002193-04.2024.8.26.0048 e codigo m9mrNaqt.
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Elemento n‘—’5_

Venda R$ 175.000

Contate 0 anunciante

@, Atibaia, S3o Paulo

(=) !
Zaim i
! Praca
Akirm
ard AS erniar vICh eMa SCeRancs 01 THIMOR @ CONTKORL De GAD @ 8
- ‘\0‘3\“‘ Paticen de prvaciiece
STIMOBILIARIO
at < [~ =
s3mitot 1bsnheiro 1vage 2quarto

Apartamento em Atibaia p/ Financiamento a Partir de R$175.000 ou R$250.000!

Aprovsite 6228 chence de sdquirir eu spertamento em ume de: cideds: meiz dezsjede: do interior psulists. Confire oz detshez:

Elemento n26

\u
1

Contate 0 anunciante

Venda R$ 140.000
IPTU RS 100

® Estrada Municipal Nossa Senhora Das Brotas 10657, Atibaia, S3o Paulo

v

3 5 L
41' 3
S >
) <
[}
%
( N
z
x
g 2
Promium Luxury Homs - Inteh 2 Imo
i
a <3 (=) a
asmiot 45 m? atil 1banheiro 1vega 2quarto

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 45 m? por R$ 140.000 - Brotas - Atibaia/SP

**Apertamento 8 Venda em Atibeia/SP - RESIDENCIAL JERONIMO DE CAMARGO W**

**Oportunideds Impardivel!*

=

16:14 , sob o numero

as

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002193-04.2024.8.26.0048 e codigo m9mrNaqt.

é cOpia

Este documento
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Elemento n27

Apartamento - 45m” - 2 quartos - 1vaga

Venda R$ 149.000
Condominio RS 150 - IPTU RS 60

@ Estrada Municipal Nossa Senhora Das Brotas &, Atibaia, S3o Paulo

v,
%
%,

‘2.
0,.5
%
2,

b

3 g

AvJer

z
<ra 2
5 z
g 3
ot = [=) a B8
45m? tot. as m? atil 1benheiro 1vege 2quarto 1080z
p com2 ios a venda, 45 m? por R$ 149.000,00 - Brotas - Atibaia/SP

Apertamento com 2 dormizdrios & vende, 45 m*por RS 149.000 - Brotes - Rezidencial Jerdnimo de Camergo IV - Atibeia/SP

Area Util: 85m* (° ander)
02 dormizérios

Elemento n28

11
LTI

00— 0y

? -2 quartos

Venda R$ 170.000

Conheca a vizinhanca do imével
do

0 srnGenta ocuitou © endereso
-
¢ ¢ )
a a
som tot. 50 m? atil 2 quarto
Ap com2 a venda, 50 m? por R$ 170.000,00 - Parque Jeronimo Camargo - Atibaia/S

APARTAMENTO TERREQ - RESIDENCIAL JERONIMO DE CAMARGO

Coracteriztices:

Lor descricho complats

Contate 0 anunciante
Evai
Homa Telofone

OL3! Quior 56 CONEaLO S0bA0 G5t Imduel om venda
Que vi em Imosehwets

Contatar

A0 arntar, voch euth aceRancs ot Termce @ condices Se sas e st
Paica e prvacizese

=) Premism Lurury Homs - Intekgdncis Imo
r't Paszeun

Contate 0 anunciante

emai

Noms

013! Querd %6r COnEaRIG0 SOBA G516 Imdvel om venda
Que vi em Imovohwets

A5 emmian, voch enta scenancs on Termon o condcom Ca sas e st
Pamicu e prvacitace

- Delts imobilidna

WAI

16:14 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002193-04.2024.8.26.0048 e codigo m9mrNaqt.
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Elemento n29

Apartamento - SOm” - 2 quartos - 1 vags

Venda R$ 170.000
Condominio RS 150

Conheca a vizinhanca do imével

darsco ocultado

O snencients ocultou © endaraso
- .
o = =) a
s0m?tot. 50 m? il 1banheiro 1vaga 2quarto

Apartamento residencial & venda, Brotas, Atibaia.

Apsramanto Rezidenciel & Vends em Atibeis SP

Apsramanto no pizo téTeo, 2 dermizérioz. benhairo zociel. zale do estar, cozinhe, levanderie, 1vege.
Condominio com éree do lazer, zalbo de farta: churresquerre, campo de futebol.

Portaria. portho eletrénico. - 03./02/2025

Elemento n210

Noms Telafone

Ol Quer ser Contatado s0br este Imdvel m venda
Que viom Imorohwets.

Contatar

A5 ammter vock e scwkancis an Termen » condioms S sas e
Pamica o pevacitece

LAIRTON WOVES
*

Apartamento - 45m” - 2 quartos

Venda R$ 180.000

Conheca a vizinhanca do imével

0 smencents ocuitou 0 endereso
v
¢ ¢ .
4 =] a
50 m? tot. 45 m? atil 1benheiro 2 quarto
Apar com 2 itérios a venda, 45 m? por R$ 180.000,00 - Brotas - Atibaia/SP

Apertamento em Atibeis

Bairro de: brote: (jeronimo V. no témreo).

Ler descrigho complets

Contate 0 anunciante
Emai
Homs Telefono

013! Querd %r COneatado s0be &5t Imdvel em venda
Que vi om Imehwet.

Ao emie, wich esta sceRencs ox Termon w condous fe sas e st
Patice e prvacitace

- Dalts imobiliéng

WAI

16:14 , sob o nimero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/02/2025 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002193-04.2024.8.26.0048 e codigo m9mrNaqt.
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