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EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DA
COMARCA DE ATIBAIA-SP

Processo Digital: 0003870-40.2022.8.26.0048

Classe — Assunto: Liquidacdo de Sentenca pelo Procedimento Comum -
Fixacao

Exequente: Rodrigo Fioravante Galvane

Executada: Sophia Gabriella Galvane

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE,

Arquiteto e Urbanista, pds-graduado em Engenharia de AvaliagGes e Pericias, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da presente A¢do, 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 15/09/2023 as 13:34 , sob o nimero WAIA23700999453

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003870-40.2022.8.26.0048 e c4digo L3EUOmMED.
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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 fl. 185-186, com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO

PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 15 de setembro 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 15/09/2023 as 13:34 , sob o nimero WAIA23700999453

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003870-40.2022.8.26.0048 e codigo L3EUOmMED.
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LAUDO DE AVALIACAO

.- OBSERVAGOES PRELIMINARES

Trata a presente Ac¢do de Liquidagdo de Sentencga pelo Procedimento Comum - Fixagao,
requerida por Rodrigo Fioravante Galvane em face de Sophia Gabriella Galvane, Autos n2
0003870-40.2022.8.26.0048, 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 decisdo de fls. 144-146.

Il.- AMBITO DA PERICIA

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

Efetuar a devida avaliagcdo do valor de venda e loca¢do do seguinte bem imével:

e LOTE DE TERRENO N952, do desmembramento do imdvel denominado “Atibaia-
Belvedere”, no Bairro do Mato Dentro, zona urbana deste municipio e comarca de
Atibaia, localizado na Rua Belvedere, n2 530, Bairro Belvedere, com a area de terreno
de 1.004,00m? e 245,41 de area construida.

Conforme decisao de fls. 144-146 da presente Acao.

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 valido para a presente data;

c¢) 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 15/09/2023 as 13:34 , sob o nimero WAIA23700999453
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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
Técnicas-ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes 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 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 transagado, ndo estejam
compelidas a negociacdo", ou seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas

seguintes exigéncias:

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 Inexisténcia 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 imdvel foi realizada dia 31 de agosto de 2023 as 14h30, conforme prévio
agendamento nos autos sob fl. 188. A vistoria foi acompanhada por Sheila Graziele Galvane e

sua filha Sophia Gabriella Galvane.

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 15/09/2023 as 13:34 , sob o nimero WAIA23700999453
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4.1- DO LOCAL

O imével LOTE DE TERRENO N252, do desmembramento do imdvel denominado “Atibaia-
Belvedere”, no Bairro do Mato Dentro, zona urbana deste municipio e comarca de Atibaia,
localizado na Rua Belvedere, n2 530, Bairro Belvedere, com a area de terreno de 1.004,00m? e
245,41 de drea construida, MATRICULA 28.948, a regido apresenta caracteristicas de uso

“RESIDENCIAL”.

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

imével.

LOCAL DO IMOVEL — RUA DO BELVEDERE — ATIBAIA

..
4 B o

LOCAL DO IMOVEL - RUA DO BELVEDERE — ATIBAIA
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4.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével LOTE DE TERRENO N252, do desmembramento do imdvel denominado “Atibaia-
Belvedere”, no Bairro do Mato Dentro, zona urbana deste municipio e comarca de Atibaia,
localizado na Rua Belvedere, n2 530, Bairro Belvedere, com a area de terreno de 1.004,00m? e
245,41 de drea construida, MATRICULA 28.948, 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 |luminacdo publica;

e Rede de 4gua;

e Coleta de lixo;

V - DO IMOVEL
5.1- TERRENO
O imédvel LOTE DE TERRENO N952, do desmembramento do imdvel denominado “Atibaia-

Belvedere”, no Bairro do Mato Dentro, zona urbana deste municipio e comarca de Atibaia,
localizado na Rua Belvedere, n2 530, Bairro Belvedere, com a area de terreno de 1.004,00m?.

5.2 — BENFEITORIAS

O imével avaliando possui benfeitorias, de acordo com o IPTU tem drea construida de 245,41m?2.

VI - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatério fotogréfico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 31 de agosto de 2023, em
que este signatario esteve presente ao imével. Este relatério ilustra aspectos do entorno, do

imovel e as suas principais caracteristicas.

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 15/09/2023 as 13:34 , sob o nimero WAIA23700999453
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

6.1 — VIAS DE ACESSO E ENTORNO
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 2,
CAU/SP: A123975-9

L=y

VIl - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentacdes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:

e Matricula 28.948, do imdvel em questao, documento retirado dos autos;

e |PTU 2023, documento solicitado na Prefeitura Municipal de Atibaia;

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

e Certid3do positiva de débitos, documento solicitado na Prefeitura Municipal de Atibaia;

e Extrato/demonstrativo de débitos relativos a tributos municipais, documento solicitado

na Prefeitura Municipal de Atibaia;
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 2,
CAU/SP: A123975-9

CARTORIO DE REGISTRO DE [MOVEI J/COMARCA DE. ATIBAIA .S P

Livro n.° 2 ‘Registro Geral
2 , :

Matricula n.° 28 3&0

IMOVEL: Lote de terreno n.c 52«* do desmenbramento do imével

denominado "Atibaia-Belvedere", no. Bairro do Mato Dentro, zona

urbana deste munieipio e comarca qe__&taibai&. com a 4drea de -

1.,004,00 - w2., medindo 20450 m. de frente para a Rua do

Belvedere; 25,30 m. do lado, ou @eja; nos fundos confrontando
com 08 lotes 109 & 111; pom 57520 ms do lado direito confron-
tando com o lote 51 e 40,80 m. 46 lado esquerdo confrontando'
com 0 lote 53=A.= o\’ 2%

capasTrRO: 013232 . :rnqpﬁxm'émos: Espélio de~WinnienOresti

Branco, GIC 1‘-2_1';4‘31'3‘:!93;5 ,i_ﬁ-’vantarianta Amedeo liappo vi-
uvo, agrimensor, residente e domiciliado negfa cjfé Raa JXV de
Novembro, )_._Zi'l',’,v.,-wil‘g Salles e Alberto Sanspne, 0 i Versa
Buonagrazia Sanaome, italianos, proprieta iu idohtss e do-
miciliados nesta.cidade de AtibeTa, A Rug JAAEN o 23 - RG
1.917.813 e GIG 013863958/20. H{tricula ayhey , _,2 876
Atibaia, 15.junho.1982.0 Esc. Aute = = ) e
' Bacsovents Auto
R.1- 28.948 - Por escritura de vemda e compra lavrada em 12.-

88t0.1982, das notas do 12 Cartorio de Atibaia,8P,,1v.533 ,
Hs. w,gos’propriebs:rioa acima qualificados, sendo o Espolio
autorizado por Alvara, Pl‘ocii33/73 1¢ local, transmitiram a
CONSTANTINO FRANCISCO CCOREEIA, portugues, casado pelo re '

comnhio de bens, antes da_ lei 6515/77 com MARIA DE SA0 JO

BARREROS CORREIA, proprietdrio, RG 1111743SP, CIC oszazyao
8.63, domiciliado em 580 Paylo,Capital, a Rua Juazeiro 344,Fa
reiso ndrg SP, o imovel desta matriculs,VALOR:- CRS$,-
2 7671,29,Atibaia, 10 setembro 1982.0 Esc

REGINALDO GRANDA
Escrevente Aute

CONTINUA NO VERSO /7,

SOLICITADO POR: GUILHERME DUARTE - CPF/CNPJ: ***.138.738-** DATA: 04/09/2023 16:40:57 - VAL

MATRICULA 28.948
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 2,
CAU/SP: A123975-9

T

Av.2-28.948 - OBITO - Pela Certiddo de Obito de folhas 09 da
Carta de Adjudicag¢lio a seguir registrada, 'do Registre Civil
do 330 Subdistrito do Alto da Mooca-SP., livro C-45, folhas
258-v, n. 9374, averba-se que a propriptaria no R.1, MARIA

DE SKO JOSE BARREROS CORREIA ou MARJ , BAO £ BARREIROS
CORREIA, faleceu no dia 20/10/2001; {ia <02 dp dezembro

de 2003. y
; Joko do Anaraate Leite
Iscrovente Autorlsado

encontra-se cadastradod na Pyf
07.065.017.00-00-0013232, ‘Atibaia

R.4-28.948-CARTA DE ADJUDICACKO -LB/ Carta de Adjudicagdo
expedida em 13 de marce de/ 2003, la 83 Vara Civel da
Comarca de Sanhto André=SP., extra dos autos (proc. nQ.
679/02), desarrxolamento’dos bens ixados por falecimento de
Maria de 830 José Barreiros Correia (R.1), portuguesa, RNE.
W-432598, CPF. n. 172.459.838/44, homologado por r. sentenca
proferida em 0941272002, transitado em julgado aos 13 de
fevereiro de«2003, o imével objeto desta matricula, avaliado
em R$. 5.599;89, foi ADJUDICADO ao viuvo-mmeiro [

FRABCISCO CORREIA, portuguds, RNE. W.432619-D (anterior n.
1111743-8P), CPF. n. 052.797.808/63, x¢sidente e domiciliado
na Rua Juazeiro, n. 344, Paraiso - /56 ar&-8P. Valor

Jolo de Asaraste Leite
/ Fscrevente Autorizado

P
———————— o

R.5/28.948 - VENDA E COMPRA - Pely/gsfrifura lavrada aos 12.
12.2003, no 22 Tabelionato de Not de Santo André/SP, Lv.

845, fls. 075, o proprietério, nstantino Francisco Cor-
reia, jé qualificado, transmitiuj/o imével objeto desta ma-
tricula a NEIRE THOMASIO, RG: 6.691.392/5P., CIC:

896.404.208/59, brasileira, separada judicialmente, aposen-
tada, domiciliada e residente em Sao Paulo/SP, na Rua Fran-
cisco Braga, n. 33, Pirituba, pelo prego de R$. 8.600,00.
Foi apresentada a CND da Prefeitura, expedida em 20.11.200?,
sob n. 4114, onde consta o valor venal de R$. 6.534,84. Ati-

baia, 06 de janeiro de 2004

MATRICULA 28.948
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

. \'sd
REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE Osp

Livron.® 2

Matriculan® 28.948

lMOVﬁ. CONTINUACKD..

Av.6/28.948 - AI.TIRAI;IO DE ESTADO oru r.senten-
¢a proferida em 25.6.1996, tr ada mente em julga-
do BM 17.7.1996, pelo JuIzo ei mwda 18 Vara da Familia
e Sucessdes do roro Ragional : " o Paulo/SP., Proces-

casamento do RCPN de s
ba, Lv. B-061, fls.
nairo de 2009, O Esche

80 nQ 1527/96, foi conver

sensual da proprietdrin
ulo SP., 312 Subdistrito Piritu-

16 ,945. Atibaia, 27 de ja-

R.7/28.948 - la escritura lavrada aos 16.
01.2009, no e Tabel o de Notas de Bom Jesus dos
PerdbasiSP Sl 1s. 195 a proprietdria NEIRE THOMA-
810, div residente e domiciliada em S&o Paulo/SP. ’
atualme ia Cornucépia, n. 45, apto. 64, Pirituba,
transni imével objeto desta natticula a IQDIIED_HQH:
32.949.340-1/8P., CPF: 282.858.688/00,
iprador técnico, casado na vigéncia da Lei Pe-
deral nQ 6, 5/7?, pelo regime da comunh3o PARCIAL de bens,
com SHEILA GRAZIELE GALVANEB, RG: 27.583,221-1/8P., CPF: 271.
285.338/50, brasileira, vandodora, residentes e domiciliados
nesta cidade, na Rua das Flores, n. 41, casa 220-B, jardim
das Cerejeiras, pelo prego de R§ 16.400,00. Foi apresentada
a Certiddoc Negativa expedida em 14.01.2009, pela Prefeitura,
nos termos do art. 273A do Cédigo Tributdrio Municipal. Ati-
baia, 27 de janeiro de 2009. O Escrevente Autorizado,

V10 ALKEANDRE 7INCO
{Protocolo 216129, de 21.01/Microfilms/lo S '

o

./-
-

Av.08/28.948 — Protocolo n. 329.713 de 20/03/2019 - EDIFICACAO - Nos termos do
requerimento datado de 20/03/2019, instruido com Alvard de Habite-se por Regularizacio
expedido pela Prefeitura Municipal de Atibaia-SP em 05/02/2019, processo n® 35.760/18 JP
42.637/09 ¢ CND do INSS n° 000482019-88888560, emitida em 07/03/2019, foi edificado
no imével aqui matriculado, um prédio residencial sob n. 530 da Rua do Belvedere, com

(continua no verso) &

SOLICITADO POR: GUILHERME DUARTE - CPF/CNP

MATRICULA 28.948
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

S
PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA Exercicio
ESPELHO IPTU 2023
; Inse, Mun.: 07.065.017.00-0013232

e W

Proprigtario: RODRIGO FIORAVANTE GALVANE
| Compromissério:

Endereco de Entrega:

RUA BELVEDERE, 55 - - ATIBAIA BELVEDERE

ATIBAIA/SP

12054-410

Local do Iméwel:  RUA RUA DO BELVEDERE , 530

Loteam/Baimo:  ATIBAIA BELVEDERE/ATIBAIA BELVEDER Condorminio

Lote: 52 Quadim:

Area do Terreno M2

Ares 6 mmng": 1.0»:,: Valor m2 - RS Fater Prol/Gleba:  Valor Venal Tereno o803
Area Global M 1.904.00 132,44 0,0037 Valor Venal Terrens Exc. 0,60

Valar Venal Construgho 452.113.28

Area Construlda M. 245,41 Uso:  Residencial Valor Venal Imével: §72.226,50
| BASE O CALCULO DO IPTU {ART, 5° DA LEI COMPL 748/2017)

Valor: RS 400.558,65 Aliquola: 0,9% Desconlo: RS 475,70

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

Valor do IPTU: RS 3.129,33
IPTU 2023
34

WAIA23700999453
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 5
CAU/SP: A123975-9

o7

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 312353/2023

SITUAGAO CADASTRAL

Inscrigdo: 07.065.017.00-0013232 Matricula: 26948 R7

Proprietario: RODRIGO FIORAVANTE GALVANE

Compromissério:

Enderego: RUA DO BELVEDERE, 530

Complemento:

Lote: 52 Quadra: Testada Principal: 205
Bairro: ATIBAIA BELVEDERE Cidade: ATIBAIA
Loteamento: ATIBAIA BELVEDERE CEP: 12954410

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2023

Area do Terreno: 1.004,00 Terreno RS 119.893,21
Area Parte Ideal Terr. 0,00 Parte Ideal Terreno: R$ 0,00
Area Construida: 245,41 Construggo: R$ 452.333,28
Area Parte Ideal Const.: 0,00 Parte Ideal Construgdo: R$ 0,00
Terreno Excedente: 0,00 Valor Venal Excedente:  R$ 0,00
Area Global: 1.004,00 Valor Venal Total: R$ 572.226,50

UF: SP

A Prefeitura da Esténcia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA que o(s) valor(es)

venal(is) acima, foi(ram) atribuido(s) para langamento do exercicio de 2023.

Certidao Emitida as 04:33:02 horas do dia 30/08/2023 (hora e data de Brasflia).
Cédigo de controle da certiddo: CVVECBEAB2FF1FDB699025792E18E141BBE

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na opgéo
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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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 5
CAU/SP: A123975-9

~

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Inscrigéo: 07.065.017.00-0013232
Nome/Razdo RODRIGO FIORAVANTE GALVANE GPFICNPJ: 282.858.688-00

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

Eslancia de Atibaia.

Esta certiddo se refere A situagdo do sujeito passivo no ambito do Municipio da Estancia de Atlibaia.

A certiddo expedida em nome de pessoa juridica abrange exclusivamente o estabelecimento idenlificado

no CNPJ.

A aceitacio desta certidio esld condicionada & verificagio de sua autenticidade na Internet, no endereco

Emitida as 16:32:47 do dia 30/08/2023
Valida até 26/02/2024
Cadigo de controle da certiddo: CIPD549785D92BD760EEAF97C28DE1E19B5

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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O A ' EMISSAD: 11/09/2023
2§ ﬁ PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
w2 ey Relagédo de Débitos por Exercicio
o 48 E:,
3 3
Dados Cadastrais DATA BASE: 11/09/2023
Inscrigio 07.065.017.00-0013232 CPFICNPJ: 282 85B.688-00
Requerente: RODRIGO FIDRAVANTE GALVANE
Enderego: RUA DO BELVEDERE N®530 ATIBAIA BELVEDERE LOTE 52 CEP 12954-410 ATIBAIA SP
5 S
ACORDO
Exgrciclo  Aviso Principal Caorregio Multa Juros Honordrlos  Total Acardo CDA Execugio P Dt Leilio Suspensio
2022 27302 2.540,10 0.00 23,13 3,56 0,00 2.566,79 Nio
2023 100745 217812 0.00 18,15 2.54 0.00 216881 N \
Total: ATI8.22 0,00 41,28 810 0,00 4.TES B0 .

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBAND

Exercicio  Aviso Principal Carregio HMulta Juras Honordrios  Total Acorde chA Execugio PJ Dt Leildo Suspenilo
a0 17086 634,74 15245 Tar 19941 0.00 106533 21535200212 o

202 33053 1.188,30 174,65 137,38 246,91 (i8]} 1.758.25 2153520222 Fllo

2022 e 184664 0159 204,82 208,58 0.00 246185 S55E202020 MNio

202 38057 297288 0.00 186,50 5287 0.00 3.212.33 N

Total: 6.753,54 428,69 60T45 70780 0,00 0,497,858 o
Total Geral: 11.471,76 AZ8.60 B48,7T3 T13.58 0,00 13.3263,16

Este demonstrativo, NAO E VALIDO COMO CERTIDAO NEGATIVA.
Eventuais divergéncias serio apuradas somente com o processo de certiddo negativa,

EXTRATO / DEMONSTRATIVO DE DEBITOS — SETEMBRO 2023
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VIl — CARACTERISTICAS GERAIS

8.1 Dimensdes:

Area de terreno 1.004,00m>.

8.2 Topografia:

Topografia leve aclive.

8.3 Zoneamento Municipal:

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

ZR3

ZONARESIDENCIAL
DIVERSIFICADA A

8.4 Benfeitorias:

O imdével avaliando possui benfeitorias, mas pela auséncia de projeto, para a avaliagdo serd

contabilizada a area edificada conforme consta no IPTU 245,41m?.
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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: ATIBAIA BELVEDERE, pois a utilizacdao de “fatores de transposi¢do” para tentar
enquadra-los como comparaveis certamente distorceriam os resultados, da mesma forma,
descartamos as transagdes registradas em Cartérios, ja que os valores assim langcados 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?

1 160.000,00 595,00 R$268,90

2 140.000,00 499,00 R$280,56

3 160-000,00 337.00 R$474.78 DESCARTADO
4 110.000,00 516,00 R$213,18

5 720.000,00 2.500,00 R$288,00

6 200-000,00 1.700,00 R$S117.65 DESCARTADO
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7 280.000,00 1.588,00 RS176.32 DESCARTADO
8 191.000,00 418,00 RS456,94 DESCARTADO
9 155.000,00 618,00 R$250,81
10 150.000,00 392,060 RS382.65 DESCARTADO
MEDIA 1 R$290,98 DESCARFADO
MEDIA UTIL R$260,29

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

média aritmética:

Média Aritmética 1 = R$290,98

Limite superior R$290,98 x 1,30 = R$378,27

Limite inferior R$290,98 x 0,70 = R$203,69

Sendo assim foi necessario descartar os elementos 3, 6, 7, 8 e 10, por estarem fora do intervalo
aceitavel.

Portanto, com os 5 (cinco) elementos dentro do intervalo aceitavel chegamos a seguinte média

aritmética:

Média Aritmética Gtil = R$260,29
Limite superior R$260,29 x 1,30 = R$338,38
Limite inferior R$260,29 x 0,70 = R$182,20

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

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

Referentes ao més de setembro de 2.023, que corresponde ao Valor Unitério Basico procurado

daquela regido.
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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:

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 Nao asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa N3do pavimentada Significativa Permanente 0,90
Desfavoravel Estradas e Vias e distancias Sem 0,80
servidoes de se equivalendo Condicdes
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:
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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
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 + erosao 0,50
Ondulada + erosao 0,60

Fator de consisténcia do terreno (Fc):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Fc
Seco 1,00
Alagadico 0,70
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Brejoso ou Pantanoso 0,60

Inundavel 0,50

Fator esquina e/Outras Frentes (Fesq):

Sao definidos os seguintes valores:

ZONA Fesq

2 frentes: Residencial-Padrao 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 restri¢do 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 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

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
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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 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 negocia¢des.

Portanto:

FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f)

- Elementos = ofertas € opinifes .......cccceeeeeeeeececiiiie 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 relagdo:

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

44

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 15/09/2023 as 13:34 , sob o nimero WAIA23700999453

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003870-40.2022.8.26.0048 e codigo L3EUOmMED.



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

- V.U.B = Valor unitario basico = R$260,29 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- 4rea total avalianda = 1.004,00m?

Assim:
V.T.N. = [R$260,29 x 0,90] x (1.004,00m?) = R$235.198,04
PORTANTO:

V.T.N. = R$235.198,04

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

Sera adotado o “METODO DOS PRECOS DE CUSTO DE REPRODUCAO”, usualmente utilizado
nos trabalhos desta natureza, ndao soé pela sua tradicionalidade, como também em virtude
de ser mais genérico, permitindo a avaliacdo de imdveis de qualquer tipo e localizagdo,
dentro do Estado de Sdo Paulo, inclusive aqueles de rara comercializacdo. 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 dispGe o artigo 54 da lei

n2 4591, conforme tabela a seguir:

Custo unitario basico no Estado de So Paulo® [agosto de 2023 em R$/m’|

Padrio Baixo Padrso Normal Padrao Alto
Cuslom’ % més Custom’ %més Custo m? % més
R-1 191464 009 R 234950 005 R 284892 0.08
PP4 1.779.41 0.10 4 219389 007 / RS 230294 002
RS 170163 008 RS 185754 005 | R-16 249049 0.1

PIS 1.314,30 0,22 R-16 1.900,48 0.05

T) Conforme Let 4.501 de 16 0e Cezembo de 1964 @ Gsposio na NBR 12.721 da ABNT, N8 formagBo 00 Cusio UNILSNo BAsico N0 10ram NCIAd0s 08 Rens 0escrtos na
seclo 8.35da NBR 1272106
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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
Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei n? 4591,

teremos:

PADRAO NORMAL RESIDENCIAL = R$ 1.957,54 / 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 avaliagdes, que consideram uma depreciacdo progressiva

através dos anos.

Vamos optar pelo método de KUENTZLE (parabola), onde a depreciagdo 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:
n2

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

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

F(d) = 60% - 152= 0,9375
60?2

E assim:

F(d) =0,9375

9.5 Valor das Benfeitorias — (V.B.)

O valor das benfeitorias sera calculado segundo a area construida conforme consta no IPTU de

245,41m?, devido a auséncia de projeto, utilizando como pardmetro o padrdo construtivo

“NORMAL”, sendo obtido através da seguinte relagdo:

No célculo adotaremos os seguintes coeficientes:

- V.B. = valor da benfeitoria (edificacdo padrdo “ALTO”)
- S = area total construida = 245,41
-V.U.E=RS$ 1.957,54

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

Portanto:

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

V.B. =(245,41m*x RS 1.957,54 x 0,9375)

V.B. =R$450.374,90 (quatrocentos e cinquenta mil, trezentos e setenta e quatro reais e noventa

centavos)

noventa centavos)

V.B. = R$450.374,90 (quatrocentos e cinquenta mil, trezentos e setenta e quatro reais e
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9.6 Valor Total do imével (V.T.):

Para o referido imével, o valor total serd obtido através da somatédria dos itens:

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

Portanto:
V.T.=V.T.N. + V.B.T.

Onde teremos os seguintes valores:

V.T. = Valor Total do imédvel

V.T.N = Valor total da terra nua = R$235.198,04
V.B. = Valor das Benfeitorias = R$450.374,90

E assim:

V.T. = R$235.198,04 + R$450.374,90

QOu seja:

V.T. = R$685.572,94 (Seiscentos e oitenta e cinco mil, quinhentos e setenta e dois reais e

noventa e quatro centavos)

9.6 Valor de aluguel do imével (V.A.):

Para o referido imével, o valor do aluguel mensal sera calculado pela porcentagem de 0,5% do

valor total, ou seja:

V.A. =R$685.572,94 x 0,5% = R$3.427,86 (trés mil, quatrocentos e vinte e sete reais e oitenta

e seis centavos)
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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 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIADO: LOTE DE TERRENO N252, do desmembramento do
imovel denominado “Atibaia-Belvedere”, no Bairro do Mato Dentro, zona urbana deste
municipio e comarca de Atibaia, localizado na Rua Belvedere, n2 530, Bairro Belvedere, com a

area de terreno de 1.004,00m? e 245,41 de area construida, MATRICULA 28.948 é de

R$685.572,94 (Seiscentos e oitenta e cinco mil, quinhentos e setenta e dois reais e noventa e
quatro centavos). RESSALTO a existéncia de débitos referente a Tributos Municipais (IPTU) no

valor montante de R$13.263,16 (treze mil, duzentos e sessenta e trés reais e dezesseis

centavos), de acordo com a Relagao de débitos por exercicio emitida dia 11 de setembro de

2023 pela Prefeitura da Estancia de Atibaia.

O VALOR MENSAL DE ALUGUEL DO IMOVEL AVALIADO é de R$3.427,86 (trés mil, quatrocentos

e vinte e sete reais e oitenta e seis centavos).

Xl — QUESITOS:
11.1 Do Juizo:

N&o 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 56 (cinquenta e seis) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusdo dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliacdo
do valor do bem imdével LOTE DE TERRENO N252, do desmembramento do imével denominado
“Atibaia-Belvedere”, no Bairro do Mato Dentro, zona urbana deste municipio e comarca de
Atibaia, localizado na Rua Belvedere, n? 530, Bairro Belvedere, com a area de terreno de

1.004,00m? e 245,41m? de area construida, MATRICULA 28.948, 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, 15 de setembro de 2023.

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

Perito Judicial
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

ANEXOS

PESQUISA IMOBILIARIA

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

Elemento n21

IMEIVELS MOV DESCCHIRR FINANCIAMENTD

rda o atibaa | Avhai Betvecere / fua do Schadey COMFPRA

Lote/Terreno a Venda, 595 m? por R$ 160.000 E; s

Hus do Bebedere Sin - Atihain Behveciore, Asibain - 57 VER NO MAPA RPN

7

I sesm B s [ »
couCITAR
A AA ISTICAS (4 ANUNCIENTE =
dia L&s
Simular Ananclamento
rarsal.combrf.h b bairros-atibaia-595m2-venda-R. Contato por Whats&pp

Elemento n22

1 VivaReal COMPRAR ALLIGAR IMEVER NOVOS DESCOBRIR ANANCIAMENTD

OMPRA

R$ 140,
Lote/Terreno a Venda, 499 m2 por R$ 140.000 _$ Py

AMUMCIANTE

mrwin Asibuin

Cantato por WhatsApp
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

Elemento n23

“BVivaReal (OMPRAR  ALUGART  MOVEISNOWDS  DISCOBAR  FINANCIAMENTO

Lote/Terreno a Venda, 337 m2 por R$ 160.000

Extracls Extactend Arilic Sabcny - AbRals Behadure, Abbaid - 5 VIR NO MAPA

0 =

SOLICTTAR

Elemento n24

“BVivaReal COMMAL  AUGAR  IMOVESNOVOS  DESCOBRIL  FINANCIAMENTO

S AL )

B &fotos

Venda [ 5P / LecenTarrenss B vends am Arnais / Asinais Sahwden

Lote/Terreno a Venda, 516 m? por R$ 110.000

Simutar Financamento

coMrnA

R$ 160.000

i P irafoepmiades

T R informato

SOLICITAR VALORES

ANURCIANTE
S Naghsis Imosiliries

(DAPRA

R$ 110.000

ANUNCIANTE

Litus imdues Atbala
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

Elemento n27

“. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMCVELS NOVDS DESCOERR FINANCIAMENTD

-~ - == - P

< e

W aaE

@ 11 foros

{ Ve Lrten Terrurs i versles wmn Acibin | btibase Bubiesers | fua do Behedes COMPRA

Lote/Terreno & Venda, 1588 m? por R$ 280,000
280.000 « |
0 s

ANUNCIANTE

Elemento n28

“B vivaReal p AUGAR  IMONEISNOVOS  CESCODRIR  FIMANCLAMENTD

TR N
Y '1*

APRA

Lote/Terreno a Venda, 418 m? por R$ 191.000 is' 191000

micic: | Venda £ 88/ LotexTerranas i venda s Atibaia | Asbeis Seivedare | fus do Rochads

P ol Fiochedo, B2 - Asbais Bevedere, Stbe - 7 VI ND MARS,

SOUCTTAR

Stmular FAnanclamento
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

Elemento n29

:. VivaReal COMPEAR ALGAR MOVERS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTD

Lote/Terreno a Venda, 618 m? por R$ 155.000

Rum dy Bahowdars - Aritiaa Subvecdare. Ribaia - 7 VER NO WAPA

1D swmay B nisinfermade

SOLICITAR

Simudar Financiamento

Elemento n210

o o G 5 o
A vivaReal COMPRAN  ALUGAR  IMOVES NOVD DESCOBNEN  FINANCLAMENTD

rda | 38 | Lot terence i wenda e At § Atbai Sehedire | Sus do Bevesrs

Lote/Terreno a Venda, 392 m? por R$ 150.000

o - Jeiban Bubhowton, Miw - 5 VER NGO MARS

O e

Sirmular Financiameanto

COMPRA

R% 155.000

e BOUCTTAR

ANUNTIANTE
Brermiur Lumury Home

COMPRA

R%$ 150.000

o informats

Pl i fanrrhiadis

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE
Lopm WA
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