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

Processo Digital: 0004122-72.2024.8.26.0048

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Rescisao do contrato e
devolucao do dinheiro

Requerente: Gabriel Ramos Pinheiro

Requerido: CJR Administradora de Bens Ltda.

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE, Arquiteto e Urbanista, pés-graduado em

Engenharia de Avaliagbes e Pericias, Perito Judicial nomeado e compromissado nos Autos da presente

Acao, extremamente honrado com o encargo que lhe foi confiado, dando por terminados seus estudos,
diligéncias e vistorias vém, mui respeitosamente a presenga de V. Exa. apresentar suas conclusoes,

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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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 disposi¢ao das partes junto ao
Cartdrio; devido a conclusao dos trabalhos, vém também, REQUERER o LEVANTAMENTO dos
HONORARIOS depositados conforme a fl. 235-236, com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA
GUIA DE LEVANTAMENTO PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 18 de julho de 2025.

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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|.- OBSERVACOES PRELIMINARES

Trata a presente A¢ao de Cumprimento de Sentenca - Rescisdo do contrato e devolugéo do dinheiro,
requerida por Gabriel Ramos Pinheiro em face de CJR Administradora de Bens Ltda, Autos n° 0004122-
72.2024.8.26.0048, em curso na 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA, SP.

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

conforme deciséao de fls. 221-222.

Il.- AMBITO DA PERICIA

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

GLEBA 03, desmembrada da CHACARA IRMAOS SHIRAISHI, situada no bairro do Porto ou
Guaxinduva, zona rural deste municipio de Atibaia- SP, com uma area de 146.632,15m>2. (Matricula
130.074)

lil.- LAUDO

O presente Laudo de Avaliagao foi executado de acordo com a NBR 14.653 e NBR 14.653-3, da
Associagcdo 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 avaliatérios.

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:

Para o valor da terra nua, foi adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
conforme as determinagdes das Normas NBR 14.653, NBR 14.653-3 - AVALIACAO DE BENS - PARTE
3: IMOVEIS RURAIS, a Associagdo Brasileira de Normas Técnicas-ABNT, e Normas do Instituto

Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE-SP;

d) O valor estimado é valido para a situagéo e estado em que se encontram os imoveis;

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

fornecida no Processo;

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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f) O presente Laudo de Avaliagao € de Uso exclusivo para fins Judiciais;
g) O termo VALOR nesta Avaliagao significa:

“A expressao monetaria do bem, a data de referéncia da avaliacdo, numa situagcdo em que as partes,
conhecedoras das possiblidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, ndo estejam compelidas a

negociagao", ou seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas seguintes exigéncias:

e Homogeneidade do bem levado a mercado;

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

¢ 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;

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

plena de entrada e saida do mercado”

IV.- VISTORIA

A vistoria foi realizada dia 12 de junho de 2025 as 14 horas e 30 minutos, conforme prévio agendamento

nos autos sob fl. 239.

4.1.- CARACTERISTICAS DO IMOVEL E DA REGIAO

Um imével denominado - GLEBA 03, desmembrada da CHACARA IRMAOS SHIRAISHI, situada no

bairro do Porto ou Guaxinduva, zona rural deste municipio de Atibaia- SP, com uma area de

146.632,15m2. (Matricula 130.074) ndao possui benfeitorias a serem avaliadas, a regido apresenta

caracteristicas de uso “RURAL”.

Abaixo a reprodugéo do Mapa do Municipio de Atibaia, do Google Earth, ilustra a localizagéo do imovel.

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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TRAJETO ENTRE O FORUM DE ATIBAIA E O LOCAL

4.2.- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

o Rede de energia elétrica;
e Rede telefonica;
e Transporte publico;

e Coleta de lixo;

V.- DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatdrio fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 12 de junho de 2025, em que este
signatario esteve presente ao imovel. Este relatorio ilustra aspectos do entorno, do imével 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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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5.1.- VIAS DE ACESSO E ENTORNO
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5.2.- IMOVEL
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las:

80 anexas a seguir, sdo e

VI. - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

Matricula 130.074, do imével em questdo, documento retirado dos autos, fls. 185-192;

Demonstrativo da Situagao das Informagdes declaradas no CAR;

As documentacdes analisadas est
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: REGISTRO DE IMOVEIS '

LI¥RO N* 2 - REGISTRO GERAL
(%) (' v

i IMOVEL: GLEBA 03 desmembrads ds CHACARA IRMAOS SHIRAISHI situada m?
Bairro do Porto ou Geaxinduva, 2o0a nural deste municipio © comaren de AtibaisSP. com
wma drea de 146.632,15 m?, que assim s descreve: Indcla-se no poato 23-A definido pelas
Iﬁ_m‘d-:rnﬂ N 7446.329.792 m e E: 346,265,793 e, localizads na diviss da propriedade de
Bde Santana (matriculs n® ]?J%J:umcmﬁmmdnmm&lun:[mimhn'
12.346), com azimute de 65°53'24 ¢ distancia de 79,66m, atf o pento 24 definido pelas
coordenadas N: 7446362345 m ¢ B 346.338,5070 m, com azimute de 74°42°4]" o
distincia de 56.06m, #i¢ o ponto 25 defirido pelas coardenadas N: 74463771165 m e E-
6,352 5815 m, com azimige de 91°0245" & Bistincia de 71,20m, até o Marco 02 definido
pelas coordenadas N: 74463757062 m ¢ E: 346.455,7650 m, segue confrontandn com
Raymuso Dayan (matriculn 15822} com azimuts de 133°1908" = distincia de 43,97m, sué
o pnnbu 26 definido pelas coordenadas N; 7,446,345 5370 m & E- HE.501,7597 m, termina &
J:l.-hmﬂ-l:.!-ul:ﬂn_'l breaos e kagos com azimute de 133°1908" & distincia de 33,75m, até o
ponto 27 definido pelas coordenadas N: 74463223840 m e E: 346.526,3170 m, Com
azimute de 17371323° ¢ distincia de 20,92m, mé o ponto 28 definido pelas coondenndas N:
T446.310.8230 m e E: 346,543, 7440 m, com azimise de 104°4730" ¢ distincia de 18,35m,
st o ponto 29 definide pelns coordenadas N; 7.446.306,1350 m e E: 346 561 4870 m, com
anmute de 1E2°3304" ¢ disténeia de 0,20m, asé o panto 30 definido pelas coordenadas N:
1.446.305,9330 m e E: 346.56] 4780 m, com azimute de 197%3717" & distireds de 6,43m,
ate 0 poato 31 definido pelas coordenadas N: 7.446.299 8090 m ¢ E; 346.559,53130 m. com
umm&lﬂﬂ“]fﬂ]ﬁtﬁisﬁ:mdciﬂ,ﬂmnﬁnpunm}?d:ﬁ:i:lnptlumd:nduﬂ:
TA45.295 0620 m e E: 346.584,7830 m, com azimute de SRO0532" & distincia de 24.,35m,
Et!l‘ © panto 33 definido pelas coordenadas N: 7.446.291,6350 m e E: 346,608 8860 m. com
azimuie de $3°5009" ¢ distincia de 28,05m, #1é o poato 34 definido pelis coordenadas M:
TA46.294,6470 m ¢ E: 346.616,7750 m, com azimute de 66°5906" ¢ distincia de 10,33m,
& o panta 33 definido pelas coordenadns N: 7.446.298 6850 m ¢ E: 346.646,2810 m, com
azimute de 88°16'34" & distincia de 1838, até o pomio 36 definido pelas coordenadas I
14462992380 m e E: 346.664,6560 m, com azimule de 1D6°4%06" & distincia de 0.4 1m,
“!.' 0 poalo 37 definido pelas coordenadas N: 7.446.299, 1180 m « E: 346,665,053 m, com
ammate de 58°4431" ¢ distincia de 55.25m, até o ponto 38 definido pelas coordenadas N:
74463191500 m & B: 346,716,5440 m, com azimme de 7741157 ¢ distincia de 26,36m,
alé o porde 39 definido pelas coordenadas N: 7.446.324,7570 m & E: 346,742 7090 m. enm
azimute de 85°40735" ¢ distincia de 16,2%m, até o poento 40 definido pelas coordenadas N
* | 74463259820 m e E: 346.758,5080 m, com azimute de 29°5/59" e distincia de 12,48m,

{continua no versg .:;_.“" 7&"
b ].f I

MATRICULA 130.074

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309
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ate o ponto 41 definido pelas coordenadas N: 7.446.336.8070 m ¢ E: 346,764, 7100 m, n:n'l:l
ammute de 2T°05%4" ¢ distincia de 1,11m, até o ponto 42 defirido pelas coordenadns N-
7446337 060 m e E: 346,765,2260 m, com azimate de |08°2227" ¢ disténcia d= 24, Then,
a¢ o ponto 43 cefinido pelas coordenadas N: 7.446.329,9910 m ¢ E: 346.788, 7240 m, com
aimate de |4%°0740" e distincia de 13, 30m, asé o ponio 44 definido pelas coordenadas N:
'.I'.a}dl-ﬁ..‘ﬂ&j'!‘&l} m e E: 346.795 5470 m, com azimute de 1027591 T ¢ distincia de 6,55m,
ulz 0 ponin 43 definido pelss coordenadas N: 7.446.317,1060 m e E: 346.801,9290 m., com
azigmute de 94”1 TD6" & distincia de 15,97m, até o ponto 46 definido pelas coordenadas Iy
7.446.315,9130 m ¢ E: 346.817,8510 m, com azimute de 116°3448" e distincia de 25 49,
i 0 ponto 47 definido pelas covrdenndas N: 7.446,304,5070 m ¢ F- 346 40,6480 m. com
azimute de |26°39°25" ¢ disthneia de 60,62m, até 0 Marco 03 definido pelas coorderadas N:
74462601792 m e E: 3468819983 m, segue confrostmndo eom Comtersil S/A
Admu‘u!rﬂl;.ﬁ-l:l de Bens Imdveis [matricols 5° M.B53} com azmuie de 23B°50005" &
distfincia de |46,02m, até o Marco 04 definido pelis cocedenades N; TA46.184 6126 m e E:
346.737,0522 m, segue confromtands com Shiraishi Toshimiten {matrxcula n® 76,999} com
aximuie de 236°21'01" e distincia de 199,18m, até o Marco 05 definido pelas coordenadss
M- 7446074, 2440 m ¢ E: 346,591 2460 m, Sgue com 8 meima confrontagSo, com azimuie
de 176°2632" ¢ distincin de 237,13m, até o Mareo 06 definido pelas coordensdas N-
14458375610 m ¢ E: 346.6058230 m, segue conffoniando com Agropecudria ¢
Participacies Lida (matriculn n® 27.318) com azimwe de 253°2T05" ¢ distincin de 48 b,
ate 0 ponto 48 definido pelas coordenadns N: 74458238730 m ¢ E- 346.559.7570 m, com
azimate de 256”1407 e distincia de 17,87m, &€ o ponto 48 definido pelas coordenadss N:
FA45. 3196220 m £ E: 346,542 4000 m, com azimiule de I56°35°45" & distancis de [1.33m,
gt o panto 49A definide pelss coordenadas N: 7.445.816,996n e E: 36,531, 384m, segue
confrontando com a Gleha 02 - propriedade de Shirsisi Seizi e Yoshiko Skirsisi com
arimute de 3132°37°09" ¢ distancia de 577,4%m até o ponte 234 definido pelas coordenadas
M 744631979 me E: 346,265,793 m, iniclo destn descrigho.. - m,mmmmmn e o mmm o mn,
CADASTRO NO INCRA: 634.018.03.352-9; denominaclo: Chacara Irmios Shirsishi;
Ecla total (hal 43.5000; clssificacho fondiirha; Pequena Propriedade Improdutiva; data da
tltimn staalizacdo: 0R/11/2002; indicogdes para bocalizagho do imivel rural: Bairro de
Guadinduva; municipio sede do imével rural: Atibaa; UF: 5P; mod.rural (hak 4 4569; n*
;:dr;a.r; B0l n® modulos fiscais 2.7100; FMP (ha): 20003 detemtor {declamate)
raishi Toshimitsw CPF: 012,715 B0SWOD; nacionalidade: hrasileira: N el

Receita Federal NIRF 0.281.986-4, -~ - . P e e
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vl e e documenta clicanda no Inka seguie o assinsd or-seuo neo m e c R TTR-EE KPR - VR BGR:

| Codastro de Indvel expedido eletronicamente pelo ambiente do SICARSP em 19052017, o
| imével agui matriculado, juntamente com o imdvels maltcutados sob of 130.072 ¢ 130,073,

ATIEALL - Extado de 80 Pauio

WATRIDULA. Lg=5 ]
(130074 ) (02 )
(PROPRIETARIOS: 1%) SHIRAISI SEIZL, basileiro, empecsirio, RG 918.928-9 SSP/PR, )
CPF (46868 200-68, cassdo no regime da comunhfic universal de bens desde 121271970
com YOSHIKO SHIRARSI, japoness, do lar, RNE W243905-Y CGLYDIREX/TPF, CPF
234.189.368-65, residentes ¢ domicilisdos & Estrada Mumicipal Luciano Rocha Pecanba,
SN, Cuaxinduva, AtibaiaSP, ma propercie de %45, 1) SHIRAISHI TOSHIMITSU,
brasileiro, empresinio, porlador do RG n° 6.077.741-2 SSPSF ¢ CPE 012.715.809-00 & sua
mulher YUKIKO SHIRAISHI, brasileim, do lar, portadora do RG 12.783.014-5 55P/5P,
CPF 163,068 238-16, casados pelo regime da comushilo universal de bens, antes da vigéncia
da Lei 651577, residentes e domiciliados i Estrada Munscipal Luciano Rocha Peganha, s/n,
Chdearn Shiraishi, hairo do Guadinduva, AtbeinSF, ns preporgho de 20045; 3%)
SUMAKO SHIRAISHL, brasileim, do lar, vidva desde 26/1 172008, RG 12.783.015 83P/5P,
CPF 28637044857, residente e domiciliada 4 Avenida Slo Paulo, 1.648, Alvindpolis,
Atibaia-SP, na proporcho de 845, 4%) ALICE MARIE FHIRAISHI, brasibzira, divorciada
desde 24022002, do bar, RO 14.425.181-4 SSP/SP, CPF 118.691.208-17, resadenic ¢
domiciliada & Avenida S3o Paulo, n® 1648, Alvindpolis, Atibain-5P, na proparcis de
#1385 ) RICARMY YUTAKA SHIRAISHI, brasileiro, solteiro, maior, empresério, RG
11971409 SSP/SP, CPF 051.212.688-27, nesidente ¢ domiciliado & Avenida Sic Paalo,
|.84E, Alvindpaliz, Atibain-SP, ne proporgis de 8135; ¢ 6) SERG10 YU SHIRAISHI,
brasileiro, solteiro, odomtbloge, RG 17.289.799 SSP/SP, CPF D68 499.668-33, residente ¢
domiciliade & Avenida 330 Paulo, 1,548, Alvindpolis, Atthala-SF, na preporgdo de 8135, -,
REGISTRO ANTERIOR: Transerighe 39473 de 25081970, is fls. 176 do livio JAN;
R16, de 02/117199%; R.17, de O2'11/1588; FLEOD, de 05820115 ¢ Av.B6 (Retificagio
Adpainisteativa) desta datn da Mamicula 1,058, posterior matricula 123.620; ¢ Av03
{divis#io) nesta data, na matricula 123,620, Livro 2 do Registro Geral, <= = N
Adibaia, 26 die julbo de 2019,

Ct Esgrevenie, _ .
{Procpcolo n®. 131472 da 1 TREVZ0IS) I.r"—‘ -
Seho dagiled IMEI-ILJFDHH%HMHF- ! -5 i

A L Ladlal

Av. 3074 — Protecolo oo 333,472 de 177019 - TRASNPORTE - I."I'ECHEI'_.'J‘.H
MO CAR ¢ RESERVA LEGAL - Pels Av.34 ns Matriculs 1058 & conforme Termo de

{continua no vmlC;-i_n
e : 4
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(foram codastrados no CAR - CADASTRO AMBIENTAL RURAL sob n"ﬁ|
IS4 10TN214447; Nome da propriedade Chécar IrmBos Shirnishi; Area total (cadculada):
42,00 ha; Modulos fiscais: 2,63; RESERYA LEGAL 0,00 ha, Atbaia, 26 de julho de 2019,
El EBEI'E‘I-'EI'IE. ol =

Sala digial; 1204E53ILPODIOSSESIUGIO0. i F T
i S .E;l'umt.ﬂnl

AvA2/130.074 - Protocolo n. 33347 de 170772019 - mmé DE ONUS -
SERVIDAD - Conforme R.0Z s matricala 123,620, existe no imdvel squi matrcidado uma
servidiie de passagem, com o ke de SBLOR m?, sobre o lmdvel agul matriculade, em favor
do mmedrvel matiriculade sob g® 76,999, assim descrita: Inicis-se no pooto 24A definido pelas
coordenadas N: 7.445971.983 m 2 E: 146,451,112 m, localizado na Gleha (03 - propriedade |
de Sumske Shirsishi, Alice Marle Shiraishi, Ricardo Yusaka Shiraishi ¢ Sergio Yuiji
Shiraishi; segue confrontando com Gleba 03 - propriedade de Sumako Shiraishi, Alice Marie I
Shiraishi, Ricarde Yutaka Shiraishi ¢ Sergio Yuji Shirnishi, com azimute de B6"2832° ¢
distincia de 146,16m, até o ponto 25 definido pelas coordemadas N: 7.445 980,968 m e E:
346,906,991 m, segue confrontando com Shiraishi Toshimits (matriculn n° 76.999) com
nzimite de 1 76°26'32° e distincia de 4,00m, até o ponto 26 definido pelss coordensdas N:
| 7445976975 m ¢ E: 346,597,237 m, segue confrontando com Gleba 03 - propriedade de
Sumako Shiraishi, Alice Marle Shimishi, Ricardo Yitaka Shimishi e Sergio Yuji Shiraishi
' com azimule de 266°2832" ¢ distincia de 144,39m, até o ponto 26A defimde pelas
coordenadas N; 7445968, 100 m ¢ E: 346.453,127 m, segue confrontsndo com (leka 01 -
propriedade e Shiraishi Toshimisu e Yukiko Shiraishi com azimuie de 332°370F e
distincia de 4.37m, até o ponto 24A definido pelas coordenadas N, 7445971983 m ¢ E:
36.451,112 m, inicin desta descricha, Atibais, 26 de jul
‘ Selo digial | 2048503 | VCOUMGSSBEMITY. - oo A,

|
; ' Laty Lading

_-"l "-n:_:—"

RANIILITS - Protocolo n. 133472 de 17072019 - DIVISAQ AMIEAVEL - Pela
escrizum de divisio amigivel de 08 de julho de 2019, lives | 203, folhas 055079, lavrads mo
1" Tabcliomato de Motos de Atibada-SP, o imével aqui maticuledo, avalisde em RE
2500000,00, ol stribuido sos condbemines: 1%) SUMAKO SHIRAISHE, propercio de 3/8;
1% ALICE MARIF SHIRAISHI, propercio de 16 3°) RICARDO YUTAKA
& | SHIRAISHL propergiie de 1/6; ¢ 5%) SERGIO YLUII SHIRAISHI, propergio de 146, j4
gualificados. Constou na escritura a iseocko do ITBL Foi & Centidiio Negativa de

(continua na ficha 03}

vialkde e d ocumema clicand a no nk i seguie hinpesassingd or- st o e Adacs sE ATH-BERPS-A LY - W BEH

A i i o e o S e L B pataicd talk'pg'aly P Confarenc iaDoousmantoudn, informme o piceoes a0 D004 12327230004 2 8 0048 @ addigo y Clead .
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LIVRO M* 2 . REGISTRD GERAL REGISTRO DE llull:':u'l..-'Els1

ATIRALA - Eslada de Sdn Paun

[' Tﬂ-ﬂ.ﬂ?;] [' '] ENE n.® 120488 L

(Débitos  Relativos o Imposio sobve & Propriedade Temitorial Rural, ﬂfuim;
SFF9.8AAF ECB.TATO, emitida em 014172019, o DIACDIAT 2048 ¢ o CCIR 2018
umlrdﬂpehmm Alfibaia, 26 de julbo de 1019, O ESTeveeroly

T .
Av.M130.074 — Protocolo n. 372,000 & 2202/2022 reap. em 14032022~ CADASTRO
MO INCRA - O imével sgqui matricuisde estd  cadastrado NCRA sob n®
#51.129.029.793- — Denominagho: Chicara Nova Espemanga; Classificaglio: Minifindio,
Indicagfes para localizagio: Bairra Porto; Municipio: Atibaia-SP; Area Total 14,6632 ha;
Module Ruarsl: 10,0535 ha; Nimere de midulos Rurais: 1,18; Midulo Fiscal: 16,0000 ha;
Wimers de Modules Fiseats: 09165, Fragio Minima de Parcelamento: 1,00 hai Detentor;
Sumsko Shiraishi; Nacionalidade: brasileim; NIRF n 937L856-8, Anhaia, 15 de margo de
2022, O Escrevende,
Selo digital: 1EETII 1 EXGHIIGFRIRIZE,

r Henripus {planny

Av.05130.074 - Protocalo n. 372.030 de 22002/2022 reap. em 140372022 - INSCRICAOQ
NO CAR ¢« RESERVA LEGAL - Conforme Termo de Cadaitro de Imivel expedido
elatrancaments pelo Sisterma Ambiestal Paulista em 29092021, o imével agui matricalado,
encomtra-se cadastrado oo CAR - CADASTRO AMBIENTAL RURAL - SICAR-SF sob
i 3SMI0TO406893 e SICAR-Fedsml sob n® SP-350410T-AJEIAFABDEN] 443
1AVSECODFSCBODDES; Wome ds propriedade: Chicara Mova Esperunga; Area tolal
(calculada): 14,5851 ha; Madules fiscais: 0,92; RESERVA LEGAL 0,000 ha. Alibais, 15

e ez de 222, O Fscrevente,
Sdioy digiml: 1 20483 331 0V 0003 25194 1T

Arthiar Fowrigue Colawd

R.O6/130.074 - Protocolo n 372,050 de 2200022 reap. em 14032002 - VENDA E
COMPRA - Titwbo: Escritura piblics de venda e compra, lavrada em 20 de fevereiro de
2022, mo 1* Tabelianats de Motas de Adibaio-SF, Lwveo 1,306, fothas 143048, Obiete: o
imovel aqui mariculsdo. Tramsmitentes; SUMAKO SHIRAISHI, ALICE MARIE
SHIRARHI, RICARDD YUTAREA SHIRAISHL, ¢ SERGID YU SHIRAISHL jé

valkde este daturmenio clicand o na Bnk & s uie e assingd or- e rdo ) B dda ciMEETR-SR KPR Y ) F- W BGH

(continua no varso) \.‘HI

- y

TG i COpER B0 on giiel o inonso digi il macs por ALES S GRS, ANDFE LA CALEFFTHDE MOFAE S MIERDES. §binado ros. sadto am 11000005 48 19018,
e crginal, Aceme o Ale PP s Y ap L baipaaraic akpoialy i Conferenc R Dooumantou s, I o procea s 0001 227230048 760048 & odaigo yCLeal e,
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(ualificados, Adusirents CJR_ADMINISTRADORA DE HENS LTDA, CNPI:
3068660000189 SSPASP, NIRE: 35235363809, com sede 4 Avemida Amador Buend da
Veiga, 6* 1.230, sala 720, Pentn da Frangn, 580 Pualo-5P. Prege: RS 300.000,00 do qual fod
dado quitay®o, Dbservacies: Fol apresentada a Certidlo Negativa de Débitos Relativos ao
Imposto sobre a Propriedade Temritonal Rurml, codigo 41CA11ECDS900AAD, emitids em
150202022, & DIACDIAT 2021 £ o C.CLR. 2021 expedido pelo INCRA, bem como a gula
de TTHI n® JOM00659302 770022 no valor de RS 821329 paps em 2100272032, Valor [EA

RS 686.280,00. Atibaia, 15 de margo de 2022, O Escrevenie,
Sebe digital: 1204532 IRBODOZITHSLIIAIN,

R A PO
Av.T/130.074 — Protocalo n, 373494 de 2603/2022 - PREMONITORIA - EXECUCAO
- Conforme Cerlidio expedida pelo Escrivio Judical da 1* Van Civel do Foro Regional VI
de Penha de Franga, S8o Paalo-SP, datads de 210272022, consta & distribuicio de wma agho
de Execogio Extrajudicial, Processo o 1010962-18.2021.5.26.0006, requerida por
CLAUDIO APARECIDG RAMOS, CPF 5 870,360 408-91, em face de CELSO BARBOSA
DE OLIVEIRA JUNIOR, CPF n° 413.814.448-06, ¢ da proprietira do Imdvel aqui
matriculndo CIR ADMINISTRADORA DE BENS LTDA. Valor R 383.588,70. Atibaia, 07
de abril de 2022, O Escrevente, 1 ~
Sedo digimd 2043533 AT TRESRIDIN.

e e e F L L PR P s ST T e .

i e b B m——

Av.BR130.074 — Protocolo n 408480 de 311052024 - EXISTEN DE ACAD -
Conforme decisio proferida pelo Juizo de Direito da 3* Vam Cived-de Atibaia-SP em
D2N5/2024, nos Autos o 1003215-20,2024.8.26.0048, de Procediments Commusn, fol
determingda & averbagio d= existénicia de demanda, sendo requercnic 'liu’lL.[.LﬁM‘uEl&A
MARTINS ¢ roquerida CTR ADMINISTRADORA DE RENS LTDA, jd g
L7 de jundio die 2024, O Escrevente,

Selo digitad | 2048533 11000504 SUEE 10,

P B N T | pepee puv pavily | WA Y TS [P,

Av.BHI300TE — Protocolo no 409.860 de 2EDA024 - EXISTENCIA DE ..llu.t;.lﬂ- -
& | Conforme decisties de 1RDAZ024 e 27062024, pelo Jugzo de Direito da 4* Vara Clvel do
Fiory dis Alihaia-5F, nos Awtos o 1004781 -8 2024, 8 360048, foi determinada a averhagso

jcontinua na flcha O4)
. A

h .

vald e ente documeno clicando no ok e seguie b pssSassingd or-seduo reuamg Jor Ao /W8 ATR-EE RPN K E- 8 B5ER

1

.
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r LIVRD N° I - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS ke

ATIBALA . Estade de 30 Paun

llnTFl'l:,l_ll_ﬁ-n.." [ IS e !;QE.E ._."'Iﬁ
[ ]EIJ.EMJ [:: ﬂ.] NEE

i

da existdnein de agho, sendo requerente VERONICA MIRANDA DO NASCIMENTO &
GABRIEL RAMOS PINHEIRD, e requenda CIR ADMINISTREADORA DE BERS LTDA,
14 gualifbcada. Ao Bepo de emelementos em virude do processo ter tramilado com justca

prarustn, condarme derermingdo nos Autos, Afibaia, 17 de julho dg 20624, O Ezcrevente,
Sede digial | MB511 [ WRINGSTTRSENI1240 m
e i Lty Lawding

v 7

AvAI300T4 - Protocole n. 411842 de 120872024 - EXISTENCIA DE ACAQ -
Cenfoeme Oficie expedido pelo Julzo de Dircito da 4° Vara Civel de Atibmia-SP em 17 de
julho de 2024, nos Autos n® DO0OS363-64.2024 8.26 0048, d= Procedimente Comum -
Rescisto do contrato & devolugdo do dinhero, for determinada a averbagdo da existéncia de
apdn, sendo requerente CARLOS ROBERTO SOUSA FERREIRA, e requeridn CIR
ADMINISTEADORA DE BENS LTDA, i gualificadn. Ato senie de emolumenios em
virtode do processo ter tramitado com justics gratuita, confisrme dﬂ-l'.'rrnlnudn Egg__ﬂ,l.ﬂmi
Atibaia, 73 de agosto de 2024, O Escrevente,
Sedo digital: IDRA53] LABOOSISEISEMILF. e E |

Frametiea Jend de Camergo Viewr |

_,.o-

Il s i, ciln, belleowsss, o o aon G 00 T VT @ TS MAS & sl M laaTVa

Av i30T - Prodecolo eletrdmice no 417,362 de (10272024 - ACOIMBI2005 -
EXISTENCIA DE ACAO - Conforme decisio peoferida pelo Juizn de Dareitto da 3° Vam
Civel de Atibaia-SP em 2770902024, moc Autos n [00T593-79 20248 26 0048, foi
determinads a sverbagdo da exiséncia de demanda, sendo requerente FELIPE PALMEIR A
QUETRQZ, CFF: M9 84706828 e requerida CTR ADMINISTRADORA DE BENS LTDA,
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Demonstrativo da Situacao das Informacoes
Declaradas no CAR

Figtons O Insoricdo mo CAR: Diara da Inscrigaoe: Dhara da (irea Rastificag Se:
SR 3504107-ASE 1 AFARDEN ] 4 32 A0 ECOOFSC BODOES 212021 0000 ZOEAOT] OBsd]

Dados do Imdvel Rural

Arpa do dmdesl Burak 146641 ks Moculos Feces: 092
Cooroenadas eogralcas oo Cenbrdice: Lathusde: Z3"0502 3T 5 LorngEude: 45°19%2 59% 0
Municipio: Atibais Unidads da Federacio: 5P
Condcho Exberna: FievEadd, aguardando acefie e propristanaipassuicar Desba o s e oo CAR: =

Shuac 20 do Cadssirm: AShvg
Aderis a0 Programa die Regulsrizacio ambientat fdo nformadn
Conaic 30 o0 PRA: =

Infermacoes Gerais

1. Este documerto apresenta a skuacao das rrln-ml.u;bﬁ dechradas o CAR refabives &5 Aress de Prosorvacho
Permanente, de Reserea Legal @ de Uso nestrito, para os fins do disposto mo inclso B do caput da art. 3% da
Decreto i 7820, de 2013, do art. &t 51 da Instrugao Mormathea S48 02 02, de 06 de mao oe 2014, oda
Fesoligsa SF8 n® 03, de 27 de agosbo oe 2008,

2. Az informagfes prestadas na Cadastro Ambental Rural s 3o de cardter declsrabirio o estia sujstss 5 andlse
Pl OTQA0 COmpetenie;

3. Az informagdes constantes peste documento sio de natureza pdblica, mas bermos do artigo 12 da Instrugho:
Mormatha MMA nf 32, de 05 de maio de S014;

4. Este documerto nag sora conskderado tiulo para fins de reconbecimento de direkn de prooriedade ou oSS

5. Este docurmento nag soubs bl qualquer icenca ou 3uborizsg i ambiental para exploracio florestsl ow Supressan

m:ta:t-, comao tambsm i dspensa as asforzacies necessaries &0 exercick da atividade econtimica no
rural

Cobertura do Solo

Descricao Area (ha)
Area de Remanescente de Vegetagio Mativa .
Area Aural Consabdada .
Area de Serddéo Adminktrtiva .
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Demonstrativo da S5ituacao das Informacoes
Declaradas no CAR

Pt Irl o 1P ons no CaR: Daa ma et G Dt da Uik Posti s bo:
SP-IS0L0T- Al AFA BRI 443 ADEECODF LT BODORS JLAR 0T 0000 FROIE0 ] ScEal

Reserva Legal

SHuagls di Resorvs Legal Neo analksada

i i el oy Dhiser i vl 1T

Descricho Arwa |ka)
Arna e Feserva Legal Averbada, reforente ao Am. 30 da Lei ¥ 12.651/2012 2

Bl oerreaeg i G Feal ere g s

Descricho Area (hal
droa de Reserea Legal Averbada -
Aroa o Reserea Legal Aprovads ndo &warbada -

Area o Resarsa Legal Proposta 3
Tobal do Reserva Logal Dockr »da peeds Properetsnin Possasdor -

Areas de Preservacio Permanente {APP)

D sLf D Area (Baj
AFF -

APF e Anga oral Consokiada -
AFF am Ansa de Remanesconie do Vegotacdo Maika -

freas de Uso Bestrito

DisCri o Aran ()
fAregas dio Lles Rastrko 2

CAR - Cadastro Ambiental Fural
Pagina 2/3
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Demonstrativo da 5ituacao das Informacoes
Declaradas no CAR

Pkt ce oot Bs no CaR: D tha I feai g e Dialal da Utina Al do:
SP.A504 007 -A4E | AFAR DRG] 443 2 A RSSO DF ST RO DD ES 2L 020 000 FEROA0 ] SEal

Reqgularidade Ambiental

Purs imovein nio ansllisdos, o siviems sdots o arege 12 de el n® 1285073017 como refmrercis pees gareandr =
canfomideds Bgel e reiscas & Frservs Legal. Pars imicesin saalnsdor, an iaformagcas aprupsiad sa reetsE AEm sao
prevaniamten da andfise replireds pele togio avisdus] coompotanis. Ho cess da [eissdom gue otlicen sinbames proeric,
cass kT nfarmacdes de anaflse de regulerkdsds amsinmel nis mjEm envisdes s SKAE federnd pel s snbedaal
campEEne,. o siviemes mefize svismabcamests o cifovic com bees non dedos declarsdfcs, & gartir da ssficegéc de Lei
1SS LI1T & regulmanion.

D riEo Araa {Fa)
Fasgko f Excodento do Roserva Logal -
Arpa 06 Feserem Ligal & recosmgar =
Brpas do Prosorvas 5o Pormanenbs 3 rscompar =

Arpa & Uso Restrio a recompos =

Informacoes Adicionais

oo B A B =
TR T AT= ]
Arga e iz
Tasitiak Dl e 0 Pedid et ol vl o Sabreaposiclolhs) | Sobrapasic s
g |
&rea dio Protecls Amblental-ARES DE

Whniad ke e FREON2021

CONSOrvagac mﬂgﬁmm&mm oEal 14, 5500 99,98

INFORMAGOES DO CADASTRO AMBIENTAL RUAL
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O imovel esta definido como ZONA RURAL: ARNE - AREA RURAL NORDESTE.
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7.1.- DIMENSOES

Vil.- CARACTERISTICAS GERAIS
A area total do imovel é 146.632,15m>.

7.3.- ZONEAMENTO MUNICIPAL

7.2.-TOPOGRAFIA

Topografia variada.
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7.4.- BENFEITORIAS

O imovel avaliado, denominado GLEBA 03, desmembrada da CHACARA IRMAOS SHIRAISHI, situada
no bairro do Porto ou Guaxinduva, zona rural deste municipio de Atibaia- SP, com uma area de
146.632,15m2., NAO possui benfeitorias a serem avaliadas, a regido apresenta caracteristicas de uso
“RURAL”.

VIIl. - AVALIACAO

8.1.- QUANTO AO VALOR DA TERRA NUA (V.T.N.)

A avaliacao do imével em questao sera procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na
NBR-14.653-3, da Associacao Brasileira de Normas técnicas — ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de

Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP.

Ap6s estudo dos autos e vistoria do imével, o0 bom senso levou a optar pela aplicacdo do “METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, o mais recomendado em trabalhos desta

natureza.

A aplicagdo do “METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, se resume na

determinagao do Valor Unitario Basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imovel 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 6érgaos de imprensa, valores estes

devidamente homogeneizados.

Descartamos sumariamente a utilizagdo de elementos distantes e fora da regido geoecondmica
enquadrada: BAIRRO DO PORTO / GUAXINDUVA / ZONA RURAL ATIBAIA, pois a utilizacdo de
“fatores de transposicao” 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 avaliado,

foram coletados 08 (oito) elementos comparativos, todos sem benfeitorias e com caracteristicas

semelhantes do imdvel avaliado.

Ofertas e anuncios reais, coletados de terrenos ofertados na mesma regiéo.
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TABELA DE CALCULO DA MEDIA SANEADA (Vu)

R$13,86
R$16,14
R$12,29
R$14,63
R$14,10
R$17,12
R$10,96
R$15,66

0o N o o B~ 0N -

MEDIA UTIL  R$14,35

Portanto, com os 8 (oito) elementos coletados na pesquisa imobiliaria chegamos a seguinte média

aritmética:

Média Aritmética 1 = R$14,35
Limite superior R$14,35 x 1,30 = R$18,66
Limite inferior R$14,35 x 0,70 = R$10,05

V.U.B. = RS R$14,35/ m?

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

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

R$14,35 (Quatorze reais e trinta e cinco centavos) por m?

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

regiao.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacéo Paradigma:

Para obtermos a homogeneizagéo do imével em relagdo a Situagdo Paradigma, estes, juntamente
com os Elementos Comparativos, sofrerdao os seguintes tratamentos quanto aos fatores de

homogeneizagao:
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FATOR DE FONTE OU OFERTA (Ff)

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

Fator Acessibilidade (Fac)

SITUACAO | TIPO DE | IMPORTANCIA DAS | PRATICABILIDADE AO | Fac
ESTRADA DISTANCIAS LONGO DO ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
Muito boa Nao asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa Nao pavimentada | Significativa Permanente 0,90
Desfavoravel | Estradas e | Vias e distancias se | Sem 0,80
servidoes de | equivalendo Condicdes satisfatérias
passagem
Ma Fechos Distancias e classes | Problemas sérios nas | 0,75
serviddes se equivalendo estacdes chuvosas
Péssima Fechos Problemas sérios mesmo | 0,70
interceptadas na seca
cérregos
pontes

FATOR MELHORAMENTO PUBLICO (Fmp)

Sao definidos os seguintes valores:

MELHORAMENTO Fmp
PUBLICO
Rede elétrica domiciliar 0.15
lluminacao publica 0.10
Rede de agua potavel 0.15
Rede coletora de esgoto 0.10
Rede telefonica 0.05
Guias e sarjetas 0.15
Pavimentacgéao 0.30
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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)
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 + erosio 0,50
Ondulada + erosao 0,60

FATOR DE CONSISTENCIA DO TERRENO (Fc)

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Fc

Seco 1,00
Alagadico 0,70
Brejoso ou Pantanoso 0,60
Inundavel 0,50

FATOR ESQUINA E/OUTRAS FRENTES (Fesq)

Sao definidos os seguintes valores:

ZONA Fesq
2 frentes: Residencial-Padrédo Normal | 1,10
2 frentes: Residencial-Padréo Alto 1,15a 1,20
2 frentes: Comercial-Bairros 1,15a1,20
2 frentes: Comercial-Centro 1,15a1,25
Unica frente: meio da quadra 1,00
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FATOR DE RESTRICAO LEGAL (Frl)

Sao definidos os seguintes valores:

APP % FATOR
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

FATOR DE COEFICIENTE DE SERVIDAO (Fcs)

Sao definidos os seguintes valores:

DESCRIGCAO PESO
Locacéo de torres 5,00
Riscos e incbmodos Psicologicos e Ambientais 4,00
Posicao da Linha de Transmissao 8,00
Percentual de Comprometimento 10,00
Destinagao econbmica da area da faixa de servidao 5,00
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c) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneizacao:

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

foi 100 % possivel.

Para o imoével em questao adotaremos o seguinte fator:
FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f).

Ent&o, 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 € opinides ........cccccccvveevieeiieiiiiiiiieeee F(f)=0,80 a 1,00

Adotaremos: F(f) = 0,90

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

Sera obtido através da seguinte relagao:

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

Onde:

- V.U.B = Valor unitario basico = R$14,35 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- Area total avaliada = 146.632,15m?

Assim:

V.T.N. = [R$14,35 x 0,90] x (146.632,15m?) = R$1.893.754,22
PORTANTO:

V.T.N. = R$1.893.754,22

V.T.N. = R$1.893.754,22 (Um milhao, oitocentos e noventa e trés mil, setecentos e
cinquenta e quatro reais e vinte e dois centavos)
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8.2.- VALOR DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS - (V.B.R.)

O referido imével NAO possui benfeitorias reprodutivas a serem avaliadas.

8.3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL (V.T.)

Para o referido imovel, o valor total sera igual ao valor da terra nua.

Portanto:
V.T.=V.T.N.

Onde teremos os sequintes valores:

V.T. = Valor Total do imodvel

V.T.N = Valor total da terra nua = V.T.N. = R$1.893.754,22

Ou seja:

V.T. = R$1.893.754,22 (Um milhao, oitocentos e noventa e trés mil, setecentos e cinquenta e quatro

reais e vinte e dois centavos)

V.T. = R$1.893.754,22 (Um milhdo, oitocentos e noventa e trés mil, setecentos e
cinquenta e quatro reais e vinte e dois centavos)

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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IX. — CONCLUSAO

Pelo apresentado neste LAUDO, apods a reviséo e ao término de todos os servigos periciais, CONCLUO
QUE:

O Imével denominado GLEBA 03, desmembrada da CHACARA IRMAOS SHIRAISHI, situada no
bairro do Porto ou Guaxinduva, zona rural deste municipio de Atibaia- SP, com uma area de
146.632,15m>2. (Matricula 130.074), conforme deciséo de fls. 221-222 da presente Acao, foi avaliada em
R$1.893.754,22 (Um milhado, oitocentos e noventa e trés mil, setecentos e cinquenta e quatro reais

e vinte e dois centavos).

X. - QUESITOS

10.1.- DO JUIiZO

Nao foram ofertados.

10.2.- DO REQUERENTE

N3o foram ofertados.

10.3.- DO REQUERIDO

Nao foram ofertados.

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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XIl. - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo digitado em 52 (cinquenta e duas) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusdo dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliacido do bem
imoével denominado GLEBA 03, desmembrada da CHACARA IRMAOS SHIRAISHI, situada no bairro do
Porto ou Guaxinduva, zona rural deste municipio de Atibaia- SP, com uma area de 146.632,15m>.
(Matricula 130.074) 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, 18 de julho de 2025.

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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ANEXOS

PESQUISA IMOBILIARIA

Fontes: imobiliarias da cidade de Atibaia-SP / anuncios de julho de 2025.

Elemento n°1

Compartilhar

rrenos @ venda em Atibaia / Tanque

Condominio PTU

néoinformado isento

RS 470.000

€ 38000 m?

Endereco

Estrada Assembléia de Deus, 3941 - Tanque, Atibaia - SP
© Explore alocalizagéo do imével

Lote/Terreno @ Venda, 38000 m? por R$ 470.000

41 | Cédigo no Viva Real: 2 1)

(cédigo do anunciant 6

Invista em uma Oportunidade Unica
Este terreno oferece uma oportunidade incrivel de investimento, localizado na divisa de Atibaia e
Braganga Paulista, S4o Paulo, na préspera Regitio Sudeste do Brasil. Veja os detalhes:

Elemento n°2

o 3

g < i

%
%

Sitio Recanto
dos'Esquilos

Creci: 37318

CARLOS LEONARD:
ES-MATRCUARA 151 14 fotos
P1T86 M2 Cadastro Ambiental Rural 3604107001460

0020353m2  Roesorva Logal 1,3408 ha = 20%

Compartilhar

Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em Atibaia / Usina
Venda

i IPTU
R$ 900-000 ndoinformado R$110
€ 40000 m?
Enderego
Estrada Hisaichi Take Bayashi, 6000 - Usina, Atibaia - SP
© Explorea i do imével

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

igo do anunciante: TR297 | Cédigo no Viva Real

Terreno em Atibaia/SP

Area industrial e residencial a 150 metros do asfalto da Rod. Edgar Maximo Zamboto, km 78

Favoritar

Favoritar

stmax  RE[MAX INFINITY

% 3/5 (1 classificagao) @

A 125 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

[ GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM }

[ gbrumduarte@uol.com.br J

[ (1) 95261-4354 }

0Il4, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
lote/terreno, Estrada Assembléia de

Receber ofertas similares.

ATUAL IMOVEIS ATIBAIA
@ Creci: 037318-J-SP

Al

* 27/5 (2 classificagoes) @

A 559 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

[ GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM ]

[ gbrumduarte@uol.com.br ]

[ (1) 95261-4354 ]

0Il4, gostaria de ter mais
informagodes para comprar:
lote/terreno, Estrada Hisaichi Take

Receber ofertas similares.

Umero WAIA25700738309

20:57 ,sobon

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2025 as

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.

Este documento



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

@ GBD

arquitetura e urbanismo

Elemento n°3

Alugar
——

Comprar

Langamentos v

@ vivareal

«§ Compartilhar Q© Favoritar

Venda / SP |/ Fazendas/Sitios & venda em Atibaia / lara

RS 900.000

™ 60000 m* v Plano

do
isento

minio  IPTU
isento

Vv Conexéo ainternet

Enderego

Estrada do Matdo, 100 - lara, Atibaia - SP

© Explore alocalizago do imével

Elemento n°4

VivaReal Alugar  Comprar  Langamentos v

«f Compartilhar Q Favoritar

/Terrenos @ venda em Atibaia / Jardim ia Brasil

Condominio PTU

n@oinformado RS 427

R$ 300.000

3 20100 m¥

Jardim Estancia Brasil, Atibaia - SP

© Explore a localizag&o do imével

Descobrir

Descobrir

Financiamento

Anunciar v Ajuda

DM Denise Marco

% 5/5 (1 classificacao) ©

A 406 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUI

gbrumduarte@uol.com.br

(n) 95261-4354

0Ol4, gostaria de ter mais
informagoes para comprar:
Fazenda/Sitio/Chacara, R$

QNNNNN_Eetrada dn MatAn 100 «

Anunciar v Financiamento Ajuda

Creci: 182643-F-SP

E Diego Moreira
(3

% 5/5 (5 clossificagées) ©

A 881iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUI

gbrumduarte@uol.com.br

(1) 95261-4354

Ol4, gostaria de ter mais
informacgdes para comprar:
Lote/Terreno, RS 300.000, Jardim

CotAncio Dracil Atihain - €O Aua

WAIA25700738309

umero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2025 as 20:57 , sob on

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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#8 vivaReal

@ vivaRreal

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

aDam

Elemento n°5

Alugar  Comprar  Langamentos v

=3

T

«§ Compartilhar

Venda / SP / Lotes/Terrenos & venda em Atibaia / lara
venda
Condominio  IPTU
R$ 900.000 isento isento
™ 73000 m* [* 1banhsiro & Aceita animais
Endereco

Estrada do Bafalo - lara, Atibaia - SP

© Explore alocalizag@o do imével

Elemento n°6

Alugar  Comprar

© Compartilhar

Venda | SP | Fazendas/Sitios @ venda em Atibaia / Rio Acima

Venda

R$ 1.200.000 ::;dl::;::udo ;bi informado
€ 72600 m?

Endereco

Rio Acima, Atibaia - SP
© Explore a localizagéo do imével

Langamentos v

Descobrir

Q© Favoritar

Descobrir

O Favoritar

Anunciar v

Financiamento  Ajuda

F’aﬁr

' Premium Luxury Home
@

Creci: 40256-J-SP

* 3.7/5 (10 classificagdes) ©

A 2814 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRU!I
gbrumduarte@uol.com.br
(n) 95261-4354

0l4, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
Lote/Terreno, R$ 900.000, Estrada

A BifnlA - larn Atihain - €0 Aua

Anunciar v

@ BELGAIMOVEIS
Creci: N12191-F-SP

W Nenhuma classificacéo @

A 780 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

Financiamento  Ajuda

[ GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM

gbrumduarte@uol.com.br

[ (n) 95261-4354
[ Ol4, gostaria de ter mais

WAIA25700738309

umero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2025 as 20:57 , sob on

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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Elemento n°7

‘ VivaReal Alugar Comprar Langcamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento Ajuda
s = ° . Excelente oportunidade:
tl Ia- Documentagao Ok
Area gigantesca

Bairro do lara Prego excelente no Alqueire

2814 imbveis cadastrados

{ & 3.7/5(10 classificagdes) ©
i
I A

« Compartilhar Q© Favoritar Envie uma mensagem

enda [ SP / Lotes/Te boia / lara
= GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRU!
Venda
R 4 500 ooo Condominio  IPTY gbrumduarte@uol.com.br
. . isento isento

9 370000 m? [* 1banheiro @ Acsita animais (1) 95261-4354
Enderego
Estrada do Bafalo - lara, Atibaia - SP 0lg, gostaria de ter mais

informagodes para comprar.
Lote/Terreno, R$ 4.500.000, Estrada

An QiEAlA « Inrs Atihain - SO mus

© Explore alocalizagéo do imével

Elemento n°8

‘ VivaReal Alugar Comprar  Langcamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuc

i ' Conexdo X Consultoria Imobili...

% Compartilhar O Favoritar * 41/5(9 classi'ico@oes) 0]

Venda | $P | Lotes/Terrer enda em Atibaia | Ponte Alta A 5033imbveis cadastrados
Venda "

CordcRo PTU Envie uma mensagem
R$ 15.000.000 néoinformado isento

[ GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM

@ 706000 m?
Erdareco gbrumduarte@uol.com.br

Estrada da Borracha, km 77 - Ponte Alta, Atibaia - SP

© Explore a localizag&o do imével (1) 95261-4354

—\,—~,—~
—

Ol4. qostaria de ter mais

WAIA25700738309

Umero

20:57 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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ELEMENTO Ne 1

LOCAL: BAIRRO DO TANQUE ATIBAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 15 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: ATIBAIA

DATA: 26/06/2025

FONTE: REMAX

INFORMANTE:
DIMENSOES 38.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$0.000,00
AREA CONSTRUIDA (m?)
VALOR AVISTA R$470.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,75
MELHORAMENTOS 1,20
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,20
ACESSO 1,10
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$470.000,00
B) Area 38.000,00m>
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20 /1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,20/1,00 1,20
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(AB)*C*D*E* F*G

VU = R$13,86 / m?

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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ELEMENTO Ne 2

LOCAL: BAIRRO DA USINA - ATIBAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 20 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: ATIBAIA

DATA: 26/06/2025

FONTE: ATUAL IMOVEIS ATIBAIA

INFORMANTE:
DIMENSOES 40.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$0.000,00
AREA CONSTRUIDA (m?)
VALOR AVISTA R$900.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,55
MELHORAMENTOS 1,05
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,20
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$900.000,00
B) Area 40.000,00m?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,55/0,75 0,73
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,20/1,00 1,20
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$16,14 / m?

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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ELEMENTO Ne 3

LOCAL: IARA - ATIBAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 30 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: ATIBAIA

DATA: 26/06/2025

FONTE: DENISE MARCO

INFORMANTE:
DIMENSOES 60.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO R$0.000,00
AREA CONSTRUIDA (m?)
VALOR AVISTA R$900.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,75
MELHORAMENTOS 1,05
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,20
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGCAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$900.000,00
B) Area 60.000,00m?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,20/1,20 1,00
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$12,29 /| m?

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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ELEMENTO Ne 4

LOCAL: ESTANCIA JD BRASIL - ATIBAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 20 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: ATIBAIA

DATA: 26/06/2025

FONTE: DIEGO MOREIRA

INFORMANTE:

DIMENSOES 20.100,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO

AREA CONSTRUIDA (m?)

VALOR AVISTA R$300.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,75
MELHORAMENTOS 1,20
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,05
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGCAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$300.000,00
B) Area 20.100,00m?
C) Fator Oferta 0,90 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,20/1,05 1,14
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,05/1,00 1,05
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$14,63 /| m?

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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ELEMENTO Ne 5

LOCAL: BAIRRO IARA - ATIBAIA - SP
BAIRRO/REGIAO: 30 KM DO CENTRO DA CIDADE
CIDADE: ATIBAIA

DATA: 26/06/2025

FONTE: PREMIUM LUXURY HOME

INFORMANTE:

DIMENSOES 73.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO

AREA CONSTRUIDA (m?)

VALOR AVISTA R$900.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 1,00
MELHORAMENTOS 1,05
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 1,05
ACESSO 1,00

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL

A) Valor a Vista sem benfeitoria R$900.000,00

B) Area 73.000,00m>

C) Fator Oferta 0,9 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 1,00/0,75 1,33
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 1,05/1,00 1,05
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$14,10 / m?

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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ELEMENTO Ne 6

LOCAL: RIO ACIMA - ATIBAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 20 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: ATIBAIA

DATA: 26/06/2025

FONTE: BELGA

INFORMANTE:
DIMENSOES 72.600,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO
AREA CONSTRUIDA (m?)
VALOR AVISTA R$1.200.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,75
MELHORAMENTOS 1,05
TOPOGRAFIA 1,10
HIDROGRAFIA 1,15
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$1.200.000,00
B) Area 72.600,00m>
C) Fator Oferta 0,9 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,10/1,00 1,10
G) Fator Hidrografia 1,15/1,00 1,15
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU =R$17,12 / m?

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.



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

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 7

LOCAL: BAIRRO IARA - ATIBAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 30 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: ATIBAIA

DATA: 26/06/2025

FONTE: PREMIUM LUXURY HOME

INFORMANTE:
DIMENSOES 370.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO
AREA CONSTRUIDA (m?)
VALOR AVISTA R$4.500.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,75
MELHORAMENTOS 1,05
TOPOGRAFIA 1,10
HIDROGRAFIA 1,00
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$4.500.000,00
B) Area 370.000,00m?
C) Fator Oferta 0,9 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,10/1,00 1,10
G) Fator Hidrografia 1,00/1,00 1,00
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$10,96 / m?

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.



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

arguitetura e urbani

ELEMENTO Ne 8

LOCAL: PONTE ALTA - ATIBAIA - SP

BAIRRO/REGIAO: 20 KM DO CENTRO DA CIDADE

CIDADE: ATIBAIA

DATA: 26/06/2025

FONTE: CONEXAO X CONSULTORIA IMOBILIARIA

INFORMANTE:

DIMENSOES 706.000,00
TIPO Sitio
VALOR DA CONSTRUGAO

AREA CONSTRUIDA (m?)

VALOR AVISTA R$15.000.000,00
NATUREZA Oferta
CAPACIDADE DE USO 0,75
MELHORAMENTOS 1,20
TOPOGRAFIA 1,00
HIDROGRAFIA 0,90
ACESSO 1,00
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO
FATORES VALORES DO ELEMENTO TOTAL
A) Valor a Vista sem benfeitoria R$15.000.000,00
B) Area 706.000,00m?
C) Fator Oferta 0,9 0,90
D) Fator Capacidade de Uso 0,75/0,75 1,00
E) Fator Melhoramentos 1,05/1,05 1,00
F) Fator Topografia 1,00/1,00 1,00
G) Fator Hidrografia 0,90 /1,00 0,90
H) Fator Acesso 1,00/1,10 0,91

VU=(A/B)*C*D*E* F*G*H

VU = R$15,66 / m?

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 18/07/2025 as 20:57 , sob o nimero WAIA25700738309

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004122-72.2024.8.26.0048 e codigo UyuXoZLT.
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