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

Processo Digital: 1001375-74.2020.8.26.0048

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais

Exequente: Condominio Residencial Jeronimo de Camargo IV

Executada: Adriana Aparecida Laureane

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE, Arquiteto e Urbanista,
pos-graduado em Engenharia de Avaliagbes e Pericias, Perito Judicial nomeado e

compromissado nos Autos da presente Agao, extremamente honrado com o encargo que
Ihe 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
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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 o0 meu Prontuario, desde ja, a disposicao das
partes junto ao Cartério; devido a conclusdo dos trabalhos, vém também, REQUERER o
LEVANTAMENTO dos HONORARIOS depositados conforme a fl. 233, com a imediata
EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 14 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 Agédo de Execucdo de Titulo Extrajudicial — Despesas Condominiais,
requerida por Condominio Residencial Jeronimo de Camargo IV em face de Adriana
Aparecida Laureane, Autos n° 1001375-74.2020.8.26.0048, em curso na 42 VARA CIVEL
DA COMARCA DE ATIBAIA, SP.

Apos as alegacdes das partes, foi 0 signatario designado para desempenhar as fungdes de Perito

Judicial, conforme decisao de fls. 210-211.

Il. - AMBITO DA PERICIA

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

Efetuar a devida avaliagao dos valores do seguinte bem imoével:

e Matricula n® 120.786 do CRI de Atibaia — APARTAMENTO 32, situado no 3° andar da
torre 13, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL JERONIMO DE CAMARGO IV’ localizado na
Estrada Municipal Nossa Senhora das Brotas, n°1.485, Bairro de Caetetuba, zona urbana
do municipio e comarca de Atibaia/SP, com area privativa de 45,570m?, area.comum total
de 87,486m? e area total de 133,056m?, 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 S&o 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 04 de fevereiro de 2025 as 14h30, conforme prévio

agendamento nos autos sob fl. 236.

4.1. - CARACTERISTICAS DO LOCAL E DA REGIAO

APARTAMENTO 32, situado no 3° andar da torre 13, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
JERONIMO DE CAMARGO IV’ localizado na Estrada Municipal Nossa Senhora das Brotas,
n°1.485, Bairro de Caetetuba, zona urbana do municipio e comarca de Atibaia/SP, a regiao
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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TRAJETO ENTRE O FORUM DE ATIBAIA E O LOCAL
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TRAJETO ENTRE O FORUM DE ATIBAIA E O LOCAL

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 14/02/2025 as 16:27 , sob o nimero WA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001375-74.2020.8.26.0048 e codigo E4HpEbIJ.
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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

O imovel de Matricula n® 120.786 do CRI de Atibaia - APARTAMENTO 32, situado no 3° andar
da torre 13, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL JERONIMO DE CAMARGO IV’ localizado na
Estrada Municipal Nossa Senhora das Brotas, n°1.485, Bairro de Caetetuba, zona urbana do
municipio e comarca de Atibaia/SP, com area privativa de 45,570m?, area comum total de
87,486m? e area total de 133,056m?, com fracao ideal de 0,3571429% de terreno.

5.2. - BENFEITORIAS

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

VI. - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatério fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 04 de fevereiro de 2025. Este

relatério ilustra aspectos do entorno, do imovel e as suas principais caracteristicas.
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE
FACHADA DO IMOVEL / PORTARIA

-

- CONDOMINIO

6.1.
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VII. - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentagbes analisadas estdo anexas a seguir, s&o elas:

e Matricula n® 120.786 do CRI de Atibaia, do imével em questdo, documento retirado dos
autos;

o |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;

e Certidao positiva de débitos, documento solicitado na Prefeitura Municipal de Atibaia;
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBALA
B et Fafe 7 255 P s sada 06 o il 5P CEF 13540480 T 1110 14 5558

r LIVRD N 2 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IM( ; u

(;‘“ﬁ“ﬁ;} L'*p;.,“‘ ‘“Wa;sﬁtﬂm"'"“?

(TMOVEL: APARTAMENTO 32, siumdo no 3 ander ds TORRE 13, do |
“CONDOMINIO RESIDENCTAL JERONIMO DE CAMARGO IV®, localizado na
Estrada Municipal Nossa Scnhora das Brodus, n* 14835, Bairro de Castetuba, zona urhana do
municipio ¢ comarca de Atibaia-3P, com a drca privativa de 45.570 m?, drea comum total de
BTAB6 m? ¢ dren total de 133,056 m?, com fraclio ideal de 0,3571429% do termeno, contendo:
salu, 02 dormitdrios, hanheiro, cozinha ¢ drea de servigo, com as seguintes confrontacdies:
pela frenie com hall ¢ drca de circulagio do andar; do lado direito de guem do hall olha para
o imbvel, com apartamento 31; do lado esquerdo, sepuindo a mesma orientacSo, com dreas
do condominio; & nos fundos com dreas do condominio. O condominio estd edificade em um
Werreno com a drea de 26,157, 14 m?, comespondents 80 Lote IV =xx.on = o oo e o mnnmm e,

INSCRICAD CADASTRAL: 09,130,043 00-01 26569, - = neimmimm oo e o oo m o o

03.1%0.167/0001-50, na forma da Lei 10.0BR2001 representade pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL S.A, CNPJ {1, 360.305/0001-04, com sede em Brasilia-1IF,
tue Setor Bancario Sul, Chudm 04, LOtes 3.« mmmimmsimimimmimim i mimmi mym i oo m oo

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

REGISTRO ANTERIOR: R.03 ¢ Av.0d de 07/07/2014: B0 - Institoicdio, desta data, na
matrecula 109.746, do Livro 2 - Registro Gemal, ¢ Convenglio do Condominio - Reg. 12.921,
desta dista, do Livio 3 - REISIO AUKIHAL.-.-,- = == = om.sm, e oo o o oo m e e e
Atibaig, 21 Je sslembro de 2006,

O Escrevente, S
{Prowecala n, M3.410 de 2702016, reap. am 19 1 Z016) dﬁw %

Av.0T/T2LTES — Prowocclo n, 322,414 de 0370872018 - RESTRICOES - Conforme B03 ¢ Av.04 da
matricals  [09.746, © imdvel aqui airiculsdo  constitui | patnmons:  do FUNDED)  DE
ARRENDAMENTO RESIDEMCIAL - FAR, serd mantido sob a propriedads fiducidria da CATNA,
nos termeos dooart. 29, § 3%, da Lei 1LIBEXM e nfio se commica com o seu patrimbnio, observadas
quanio a tais bens & direitos as seguintes restrigies: a) n&o integra o ativo da CEF; b) niio responde
dires cu indiretamente por qualgeer cbrigagio da CEF; o) ndo compde a lista de bens ¢ direites da
CEF pura sfeito de liquidagio judicial ow cxtrajudicial; d) ndo pode ser dado em gasantia ¢ débite
de operacio ds CEF, ) nio ¢ poassivel de execuclio por quaisquer credoras da CEF, por mais
privilegiados que possam ser; @, 1) cio podem ser constitiidog quidsquer ﬁm]a resis sobre o imovel.

Atibaia, 23 de agosto de 2018 O Escrevente, -}
Fﬂé Jéf
; er muL-m eliani
/

[continua no vnrm:pw

MATRICULA N°120.786

Lifiweso afus Uspemio e Sezeinde Camgsas Uit - €l pm—

fi=. &d

ubas g 12202020 &5 22:07 .

<
=
o
()
IS
S
e
o
o
o
(%2}
N~
o
©
—
(2]
T
Lo
N
o
g
N
e
<
=1
é
oe

o}
fo]
L
joN
I
<
L
(]
=2
=}
he)
o
(]
[e0]
<
o
Q
©
N
P
o
N
o
N
<
Iy
[Te)
N~
m
—
o
o
—
o
(9]
(%]
(]
(S]
]
—
o
o
Q
£
=
o
-
=
o
2
o
=
<
(]
S
]
(8]
o
[a)
<
(8]
c
S O
S
[
=
g C
g O
O
-
by 1=
Q
) ©
~
= O
o
I~
]
=
=y
e}
©
=
)
©
2
S
2
(2]
(=
S
18,
=
‘T
1]
Q@
=
(%2}
o
=
=
Q
=
2]
o
(]
(9]
(%]
]
Q
©
©
£
2
S
o
(]
=
=
[
-
c
o
[8)
©
S
©
AR

’ |uE;udn nos

BRI |

digitajmenie bR GATHHERYED

tgptalmente par ADELGRKA FEEH*AT.E BERTHO PASCHOAL, |

Este documento é copia do original, assinadg



@'

Para warificar a nulenlicidade, apesss psPawe. regsirdores.ongorvalidacan.aspy e dighe o hash BeTa2ded-E3T 0 S0l 304 8 207 005ed

G B D ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

arquitetura e urbanismo

= MATRICULA TiCHA
120.786) ( 01 )

L

" Av.02/120.786 - Protocolo n. 322.419 de 03/08:2018 - INSCRICAOQ CADASTRAL - (]

imivel aqui matriculado encontra-se atualmente inscrito no cadastro cipal sob mmmero 54

<
o
2
@
IS
=i
=
fel
Fo)
o)
7]

O BeE

SFH - Programa Minha Casa Minha Vida - Recursos do FAR, na forma do § 5° do Arr, 6] a3
Lei n® 4.380/64, dos art. 2° da Lei 10.188/0] e da Lei 11.977/09, datado de 13 de dezem :
de 2016, contrato n® 171002340230, Objeto; o imdvel aqui matriculado. Transmitemte( 873
FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR representado por sus gestogd
CAIXA ECONOMICA FEDERAL, ji qualificados. Adquirente(s): ADRLANE
APARECIDA LAUREANO, brasileira, solteira, nascida em 17/02/1975, doméstica, &g,
342243676 SSP/SP, CPF: 165.308.098-13, residente & domiciliada 4 Avenida Geronimo 88
Camargo, n° 221, Caeteruba, Atibaia-SP. Prego: RS 70.000,00 mediante financlamento .2
seguir registrado. Observagles: Conforme cldusula 24.2 do instrumento, ofs) devedored '-:1
fiducianiofs) fica{m) impedido(s) de vender, prometer vender ou ceder seus direitos quhré
imavel pelo prazo de vinte e guatro meses, a contar da data da assinatura do contrainlS
conforme § 1% Arl. 8° da Lei n® 10.188 de 12/01/2001, com a redagdo altcrada pela Leid g
10.859 de 14/04/2004 ¢ Lei 0® 11.474 de 15/05/2007. Isento de ITBI conforme cerfidio ';.
21/07/2017 - Proe. 25.596/2017 - DT1 o° 0008/2017 expedida pela Prefeitura Municipal 22
Atibaia-5P, nos termos do art. 49, incise V do Codige Tributdrio Hm’n:lpai Foi *pmml

a Certidlio Negativa de Tributos Municipais. Atibaia, 23 de agosto de ?! (tm

R.O4/120.786 - Protocolo n. 322419 de 03082018 - cnmm'rutl;iﬂ Py
PROPRIEDADE FIDUCIARIA - Pelo mesmo instramento particular mencionado no R.G535
o imivel agui matrieulado foi constituido em propriedade fiducidria, na forma dos arts. 2Fes
seguintes da Lel 9.514/97 ¢ twansmitida sua propriedade resolivel ao FUNDO DL
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR. representado por sus pestors CADEAS

000000 destinados & integralizagBo do preco do imével, pagos na conformidade

(continua na ficha IJEH
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Baa Tt Fule o 355 - 1 onnler - i 0 - copme . Adlada - 5P . CEP 13580840 Tl 111) #4555
L alo Dipemie e ezendfe Camipos §imle = (08 ——
..-. in :l.l::_ \
| (THEP) |

]

V' o2 resistao cenad | REGISTRO DE IMG "<

MATRICLLA THEHA AT mﬂlﬁ%ﬁ!ﬁﬁ Faulo
( 120.?3—:| [- ( ' .
L
cmm{hiaﬁndmmms FAR - PMCMY - Sistema de Amortizacio: SAC; P'mm:H: =
amortizaglio; 120 meses; taxa de juros: ndo hd - Encargo & ser pago: RS 80,00, Vencimenin 3
do primeire encargo mensal: 134012017, O imdwvel foi avaliado em RS 70.000,00, inclosive E
pora fins do leilfio exmjudicial. Prxo de caréncin para expedigfio de intimagSo pam os fing 'E
previsios oo § 2° - Ar. 26 da Led 951497 30 [irinta) dias, contados da data de vencimento =
do primeiro encargo mensal vencido e ndo pago. Ficam fazendn parte integrants do registro, .3
para todos o8 efeitos, as demais clausulas & condighes constantes do instrumento. Atibaia, 23 Erﬁ
de agnsto de 701 8, () Escrevente, NE
% .
Av.05/120,786 — Protocolo Eletrénico n, 350,730 de 30/11/2020 ORA - Conforme | o=
cermidio expedida pelo Juizo da 4* Vara Civel de Atibaia - SP, em 27/11/2020, nos autos da Eﬁ
agBo de Exceugdn Civil - proc. n° 10013757420208260048, protocolo PHO0G345551, que ﬁgg
CONDOMINIG RESIDENCIAL  JERONIMO  DE  CAMARGO IV, CNPL: C3t ]
26 EBRS AROMODD-08, move em face de AI'J-R[A?\h APAREEII]A LAUR.EAHD ja | E‘E.E
qualificado, foi determinada a FENHORA dos direitos g x ' =
mgﬂ[mmmmmﬂadnmdnmm&pmm:lﬂmm?mdamﬁi EEE

4,026,55. Atn izento de emolumening em virude do exequente ser heneficirio de assisiéncia
judicifria gretuits, decisfo de 270220, folhas: 48/49. At
Escrevents,

Selo digital: PR332 GAMDTE3AREKY 02

s
n

CERTIFICC E DOU FE, que a presanie & raproducao auténiica da
Malfricula n® 120786 do livro 2 de Registro Geral, exdraida nos

termos do artign 19 da Lei 5.01573,

Cartiddo Digital expedida conforme o dem 358 & seguinies do Cap, XX -
Tomao Il das NECGEJIER,

O Escrevente, Josd Robardo Amaral Zanoni

Alibaia-SP, 10 de dezembro de 2020,

R TR E R A R R R S

ADRIAKS RENATA BERTHD PASCHOAL, ik

Selo n®: [12048539150000163424EM200] [1204853C30W000183425P1207 IE

BKY202EER

hitlps selodigilsl tisp_jus br ® O
OF:0,00+Est:0,00+5F:0,00+RC:0,00+T.:0,00+MP:0,00+155:0 uu=H$nﬂu 5 |
- — s - — 58

&= n'-

5 5
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA

Exercicio

Compromissario:. ~ ADRIANA APARECIDA LAUREANO

= ESPELHO IPTU 2 025
- 4 Insc. Mun.: 09.245.254.00-0131833
Proprietario: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR

Endereco de Entrega:
EST MUNICIPAL NOSSA SENHORA DAS BROTAS, 1485 - TORRE 13// APTO 32 - BROTAS

ATIBAIAISP
12951-501
Local do Imével: EST EST MUNICIPAL NOSSA SENHORA DAS BROTAS , 1485 TORRE 13/ APTO 32
Loteam/Bairro: IBROTAS Condominio:
Lote: Quadra:
2.
z:: SE 12;2::;& 9;’;3 Valorm2 - R% Fator Prof /Gleba: Valor Venal Terreno: 5.42314
Area Global M 26.157.14 58,05 1,0000 Valor Venal Terreno Exc.: 0,00
% Valor Venal Construcio: 73.688,87
" 2 B
Area Construida M* h2,31 Uso:  Apartamento Valor Venal Imével: 79.112,02

BASE DE CALCULC DO IPTU (ART. 5" DA LEI COMPL 749/2017)

Valor: RS 55.378.41 Aliguota: 0,7% Desconto: RS$ 0,00
Valor Terreno Exc.: R$ 0,00 Aliquota 0,0% Desconto Terreno R$ 0,00
Valor do IPTU: RS 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 14/02/2025 as 16:27 ,sob on

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001375-74.2020.8.26.0048 e codigo E4HpEbIJ.

Este documento
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAC DE DADGC S CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N®: 38282712023

SITUHCAD CADASTRAL
Inscrigia: 09.245.254,00-043 1633 Matnicula: 1207ES
Proprietaria: FUNDO DE ARREMDAMENTO RESMDENC AL - FAR

Compromissdrio:  ADRIAMA APARECTIA LAUREAND
Enderega: EST MUNICIPAL NOSSA SENHORA DAS BROTAS, 1485

':Clﬂ"lFl'Eﬂ'lEl'lm: TORRE 130 AFTD 32

Liote: Quadra: Testada Prmncipal: 017
Bairro: BROTAS Cidade: aAT=Ea0
Loteamenta: CEF: 12851-501 UF: &F

VALORES VEMAIS ! AREAS - Exercicio: 2025

Area do Tereno: 93,42 Terreno RE 542314
Area Parte ldeal Terr. 0,00 Parte Ideal Temeno: R% 0.00
Area Construida: 52,31 Consirugao: RE 73.888 87
Ares Partz Ideal Const.: 0,00 Parte desl Construg@o:  R3 0.00
Terreno Excedants: 0,00 Walor Venal Excedente: RE 0,00

Area Global: 28.157 14 Valor Venal Totak R 78.112,02

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, atraves da Secretania de Planejaments e Finangas, CERTIFICA que ofs) valories)
venal{is} acima, foiiram) atribuide(s) para lsncamento do exercicio de 2025,

Certidao Emitida s 07:40:44 horas do dia 13/022025 {hora e dats da Brazilia).
Caodigo de confrole da certiddo: CVWDCEADSDSCD1388FD3BFE4A1TFTEZ200D

— L — —

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL 2025

=

umero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/02/2025 as 16:27 ,sob on

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001375-74.2020.8.26.0048 e codigo E4HpEbIJ.

Este documento
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ESTADO DE SAO PAULO
PEEFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA

CERTIDAOQ NEGATIVA DE DEBITOS
RELATIVOS AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS N° 3607

Inscrigio: 09.245.254.00.0131333
Nome/Razdo: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL
CPFICNPJ:  03.190.167/0001-50

Reszalvadoe o direito de o Municipio cobrar e inscrever guaisquer dividas de responsabilidade do sujeito
passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, € certificade que nao constam pendéncias em seu
nome relativas ao imdwvel com a inscricdo acima mencionada. relativas a créditos tributérios administrados
pela Secretaria de Planejamento e Financas da Estancia de Atibaia.

Esta certidio se refere A situagdo do sujeito passivo no mbito do Municipio da Estincia de Atibaia.

A certiddo expedida em nome de pessoa juridica abrange exclusivaments o estabelecimento identificado
no CHPJ.

A aceitaco desta certiddo esta condicionada 3 verificacio de sua autenticidade na Internet, no endereco:
https:ffconsulta-execucoes. plataforma. betha.cloud/1e64 1e99-3091-4923-920e-ebbd 2306 2ebd

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS 2025
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VIiil. - CARACTERISTICAS GERAIS

8.1.- DIMENSOES:

Apartamento com area privativa de 45,570m?, area comum total de 87,486m? e area total de
133,056m?, com fracao ideal de 0,3571429% de terreno.

8.2.- TOPOGRAFIA:

Topografia plana.

8.3.- ZONEAMENTO MUNICIPAL.:

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

ZONARESIDENCIAL
DIVERSIFICADAA

IX. - AVALIACAO

9.1.- QUANTO AO VALOR DO APARTAMENTO (V.T.):

A avaliagcdo do imével 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 Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP.
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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
determinacgao 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.

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

avaliando, foram coletados 10 (dez) elementos comparativos.

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

1 140.000,00 45,00 R$3.111,11
2 130.000,00 49,00 R$2.653,06
3 130.000,00 59,00 R$2.203,39
4 140.000,00 50,00 R$2.800,00
5 175.000,00 59,00 R$2.966,10
6 140.000,00 45,00 R$3.111,11
7 149.000,00 45,00 R$3.311,11
8 170.000,00 50,00 R$3.400,00
9 170.000,00 50,00 R$3.400,00
10 180.000,00 50,00 R$3.600,00
MEDIA R$3.055,59
UTIL

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

média aritmética:
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Média Aritmética util = R$3.055,59
Limite superior R$3.055,59 x 1,30 = R$3.972,27
Limite inferior R$3.055,59 x 0,70 = R$2.138,91

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 € de:

R$3.055,59 (Trés mil, cinquenta e cinco reais e cinquenta e nove centavos) por m?

Referentes ao més de fevereiro de 2.025, que corresponde ao Valor Unitario Basico procurado

daquela regiao.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacao Paradigma:

Para obtermos a homogeneizacao do imével em relacdo a Situacdao 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):

SITUAGCAO 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
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Boa Nao Significativa Permanente 0,90
pavimentada
Desfavoravel Estradas e Vias e distancias Sem 0,80
serviddes de se equivalendo Condigdes
passagem satisfatorias
Ma Fechos nas Distancias e Problemas sérios 0,75
serviddes classes se nas estacdes
equivalendo chuvosas
Péssima Fechos e Problemas sérios 0,70
interceptadas - mesmo na seca
por corregos
sem pontes

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
Pavimentacgéo 0.30

FATOR TOPOGRAFIA (Ftop):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Ftop
Situacao 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)
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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 CONSISTENCIA DO TERRENO (Fc):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Fc

Seco 1,00
Alagadigo 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-Padrao | 1,10
Normal

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

FATOR DE RESTRICAO LEGAL (Frl):

Sao definidos os seguintes valores:

APP % FATOR
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De 10 a 14,99 0,4050
De 15 a 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
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 homogeneizacgao:

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

avaliando, isto ndo 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 negociagdes.
Portanto:
FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f)

- Elementos = ofertas € opinides .........ccuvvevvieviieiiiiiieieiieeeeeeeeee, F(f)=0,80a 1,00
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Adotaremos: F(f) = 0,90

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 avalianda)

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?

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 revisdo da area total de benfeitorias, CONCLUO QUE:

O VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIADO: Matricula n° 119.014 do CRI de Atibaia —
APARTAMENTO 32, situado no 3° andar da torre 13, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
JERONIMO DE CAMARGO IV’ 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 45,470m?, 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).
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11.1. - DO JUIZO
11.2. - DO REQUERENTE

11.3. - DO REQUERIDO

XI. - QUESITOS:

N&o foram ofertados.
Nao foram ofertados.
N&o foram ofertados.
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Xll. - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo digitado em 34 (trinta e quatro) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusao dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliagcao
do valor do bem imével correspondente a Matricula n° 120.786 do CRI de Atibaia -
APARTAMENTO 32, situado no 3° andar da torre 13, do “CONDOMINIO RESIDENCIAL
JERONIMO DE CAMARGO IV’ 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, 14 de fevereiro de 2025.

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 / anuincios de fevereiro de 2025.

Elemento n21

Contate 0 anunciante

Venda R$ 140.000
Condominio RS 160 e

Conheca a vizinhanca do imével Noms

Y
© smencients ocuitou o endereco
0 ROSE DAR? CORRETORA O WIOVES.
a <3 (=] a
asmitot as m? il 1benheiro 1vege 2querto

Apartamento, Bairro das Brotas, Atibaia, SP

Aperamento rezidencial pera Venda
Beirro ez Br
2dormitéricr.
45,00 m* construide, 45,00 m*Util 45,00 m*total, 45,00 m* terranc - 1/04/2024

Elemento n22

Venda R$ 130.000
Condominio RS 180

¢ Exte i

tom Proprietirio dista.

© Avenida Jerénimo de Camargo, 9555, Caetetuba, Atibaia
<

o«

Y

Estr- Nova Unigo
0 de Camargo Avo
v,’a

%
° -; Evelyn Cintra Pinto

a 3 (=) a (]

s9mitot a9 m? il Tbanheiro 1vage 2quarto Breve Langamento

Apartamento no Jerdnimo |

Lindo spertamento no Jerénimo 1 para vands por 130 mil ou locagdo por 1200 par méz Negacio. Exts recém reformado e o condaminio tem portaris

virtuel

=

16:27 , sob 0 numero

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

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001375-74.2020.8.26.0048 e codigo E4HpEbIJ.

Este documento
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Elemento n23

Apartamento - SSm’ - 2 quartos - 1vags
Contate 0 anunciante
Venda R$ 130.000
Condominio RS 160 Emai
Conheca a vizinhanca do imével Noms Telafone
€ tado
Okt Quuiro s6r Contataco s0bre este kmdvel om wnda
que vi emImavehwets.
L )
[+ Contato por WhatsApp (©
A5 aentar, voch ewh acekencs on Tarmcn @ condikom e ad e s
. Pomicm oo praacizece
0 -
Fabio o Pauls Imoveiz
gt <3 (=] =)
s9mitor 59 m? il 1banheiro 1vaga 2quarto
Apar Atibaia - imo Camargo |

Excelents Oportunidede no Condominio Jerdnimo de Camergo | em Atibeis!

Apertamento de 59m™
2 dormitérics

Elemento n%4

Apsrtamento - S0m? -2 quartos - 1vags

Venda R$ 140.000 Contate o anunciante

Condominio RS 240 - IPTU RS 50 eai

@ Avenida Jerdnimo de Camargo , Caetetuba, Atibaia Noms efone
< s v | [ -

OL3! Quird %ir Coneaeado SObr este Imdnel om venda
Que vi om Imavohwse.

<
& * %
! [ % R i i S
5 % % P
% -
3
2

Bruzon Iméveiz

Estr-Nova Unijo
-b%‘%
%

~
>

o
g &
& &
& &
&

&
R

> &
P K
£
I

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

o

o <3 (=] a 8

S0m?tot. 50 m? atil 1banheiro 1vaga 2quarto 17 anos

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

APARTAMENTO A VENDA 2QUARTOS. SOM R$10.000.00. CONDOMINIO JERONIMO DE CAMARGO, CAETETUSA - ATIBAIA/SP.

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

WAI

16:27 , sob o nimero

as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001375-74.2020.8.26.0048 e codigo E4HpEbIJ.
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Elemento n‘—’5_

Contate o anunciante

STIMOBILIARO

s9m?tot 1benheiro 1vage 2quarto

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

Aproveite 6228 chance de adquirr Zeu 808rtamMento ém ume de: cidede: mez dezejede: do interior peulists. Confirs oz detahes:

Elemento n26

Contate 0 anunciante

Venda R$ 140.000
IPTU RS 100

dmento - Alm® - 2 Guertos - 1 vegs

@ Estrada Municipal Nossa Senhora Das Brotas 10657, Atibaia, Sio Paulo

v

Y 5
- ] L
2 3
% 13 )
) <
< %
§ g
( N
>
2 3 | Pomcmoe pevacitece
5 2
Premium Luxury Homs - Intebgdngis Imo
?t Passeus
gt <3 a8 a
45 m? tot. 45 m? Gtil 1banheiro 1vage 2quarto

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

**Apertamento & Venda em Atibeia/SP - RESIDENCIAL JERONIMO DE CAMARGO m**

**Oportunideds Imperdivel!*

WAI

16:27 , sob 0 numero

as

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

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001375-74.2020.8.26.0048 e codigo E4HpEbIJ.

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

16:27 , 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 14/02/2025 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001375-74.2020.8.26.0048 e codigo E4HpEbIJ.
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WAI

Elemento n29

Apartamento - S0m - 2 quartos - 1vags
Contate 0 anunciante
Venda R$ 170.000
Condominio RS 150 emai
Conheca a vizinhanca do imével Noms Telafone
Endereco ocultado

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

Contatar
O snencients ocultou © endaraso
o (Contato por WhatsApp (©
5 omtar, vach ot scokancs a Tarmon @ condioms 2w sa3 e s
. Somem e prvacizace
- v
! LAIRTON WOVES
At 3 a8 a i
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

Apartamento - &5m* - 2 quartos
Contate 0 anunciante
Venda R$ 180.000
Emai
Conheca a vizinhanca do imével
o Homs Telefono
Olil QuorD % CONEII0 50D 6510 Imdvel om venda
- P prlirios
SESELEAS s Slows “
Contato por WhatsApp ©
_ bt AS emier, vsch erta sreRencs O Termon @ CONTKOR D8 A0 @ 81
Q - Pamicm oe pramcitece
.
Delts imobiliériy
m 2 a ... |
50 m? tot. 45 m? atil 1benheiro 2 quarto

Apar com 2

Apertamento em Atibeis

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

Ler descrigho complets

ios & venda, 45 m? por R$ 180.000,00 - Brotas - Atibaia/SP

16:27 , 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 14/02/2025 as

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001375-74.2020.8.26.0048 e codigo E4HpEbIJ.
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