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

COMARCA DE ATIBAIA-SP

Processo Digital: 1009930-17.2019.8.26.0048
Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Nota Promissoéria
Exequente: Claudio Rogerio Kelchevisk

Executado: Eduardo Sasso Gebara Artese

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE,

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

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

LAUDO DE AVALIACAO

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2021 as 15:49 , sob o nimero WAIA21700328778
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Acrescento que, em atendimento ao Provimento n2
CSM 797/2003, do Conselho Superior da Magistratura do Estado de S3o Paulo, fica o meu
Prontudrio, desde ja, a disposicdo das partes junto ao Cartério; devido a conclusdo dos
trabalhos, vém também, REQUERER o LEVANTAMENTO dos HONORARIOS depositados
conforme a fls. 138-140, com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO

PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 13 de abril de 2021.

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 13/04/2021 as 15:49 , sob o nimero WAIA21700328778
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LAUDO DE AVALIACAO

.- OBSERVACOES PRELIMINARES

Trata a presente Ag¢do de Execucdo de Titulo Extrajudicial - Nota Promissdria, requerida por
Claudio Rogerio Kelchevisk em face de Eduardo Sasso Gebara Artese, Autos n2 1009930-
17.2019.8.26.0048, em curso na 42 VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA, SP.

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

Judicial, conforme decisao de fl. 124.

Il.- AMBITO DA PERICIA

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

Efetuar as devidas avaliagOes dos seguintes bens imdveis:

e Um terreno, matriculado no CRI sob o n2 15.630 com area de 1.000,00m?;
e Lote n224, matriculado no CRI sob o n2 49.575 com area de 250,00m?;

Conforme decisdo de fl. 124 da presente Agao.

lll.- LAUDO

O presente Laudo de Avaliacdo foi executado de acordo com a NBR 14.653 e NBR 12.721, da
Associac¢do Brasileira de Normas Técnicas-ABNT e Normas do Instituto Brasileiro de AvaliacGes
e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo-IBAPE-SP, obedecendo portanto, os seguintes parametros

técnicos avaliatorios.

a) O valor estimado é valido para pagamento a vista;

b) O valor estimado é vélido para a presente data;

¢) o valor resultante foi calculado pelos seguintes métodos:

Para o valor da terra nua, foi adotado o METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO,

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

de Sao Paulo - IBAPE-SP;
d) O valor estimado é valido para a situacdo e estado em que se encontram os imoveis;

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

documentacao fornecida no Processo;
f) O presente Laudo de Avaliacdo é de Uso exclusivo para fins Judiciais;
g) O termo VALOR nesta Avaliagdo significa:

“A expressdao monetdria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as
partes, conhecedoras das possiblidades de seu uso e envolvidas em sua transagado, ndo estejam
compelidas a negociacdo", ou seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas

seguintes exigéncias:

e Homogeneidade do bem levado a mercado;

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

e |nexisténcia de influéncias externas;

e Racionalidade dos participantes e conhecimento pleno e absoluto de todos sobre o bem, o
mercado e as suas claras tendéncias;

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

liberdade plena de entrada e saida do mercado”
IV.- VISTORIA

As vistorias foram realizadas dia 06 de abril de 2021 as 9h30, conforme prévio agendamento nos

autos sob fl. 153.

Por se tratar de dois imdveis, esse laudo sera dividido por cada imével a ser avaliado.
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e UM TERRENO, MATRICULADO NO CRI SOB O N2 15.630 COM AREA DE 1.000,00m?
4.1- DO LOCAL

O imovel esta situado na Praca Guilherme Gongalves esquina com a Rua Lourengo Franco, no

Municipio de Atibaia, Comarca de Atibaia, Estado de S3o Paulo.

Abaixo a reprodu¢dao do Mapa do Municipio de Atibaia, do Google Earth, ilustra a localizacado do
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LOCAL DO IMOVEL — PRACA GUILHERME GONGALVES ESQUINA COM A RUA LOURENGO
FRANCO, CENTRO, ATIBAIA
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TRAJETO ENTRE O FORUM DE ATIBAIA E O LOCAL

4.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imével é constituido por 01 Lote, situado na Praca Guilherme Gongalves esquina com a Rua
Lourenco Franco, Centro, no Municipio de Atibaia e apresenta caracteristicas de uso COMERCIAL

e padrao construtivo “NORMAL”.

4.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

e Rede de energia elétrica;

Rede telefbnica;

e Transporte publico;
e Via pavimentada;

e |luminacdo publica;

e Rede de 4gua;

=
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e Coleta de lixo;
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V - DO IMOVEL
5.1- TERRENO

O imdvel avaliando é constituido por 01 Lote, possui area total de 1.000,00m?, situado na Praga
Guilherme Gongalves esquina com a Rua Lourengo Franco, Centro, no Municipio de Atibaia,

Comarca de Atibaia, Estado de Sdo Paulo.

5.2 — BENFEITORIAS

O imédvel avaliando, situado na Praga Guilherme Gongalves esquina com a Rua Lourenco Franco,

Centro, no Municipio de Atibaia, possui as seguintes benfeitorias.

e 575,23m? de area construida com finalidade e uso comercial.

VI - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatdrio fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 06 de abril de 2021, em que
este signatdrio esteve presente ao imdvel. Este relatdrio ilustra aspectos do entorno, do imével

e as suas principais caracteristicas.
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RUA LOURENCO FRANCO (CENTRO, ATIBAIA)
PRACA GUILHERME GONGALVES (CENTRO, ATIBAIA)

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

6.1 — VIAS DE ACESSO E ENTORNO
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7

FACHADA DO IMOVEL

e

(Insc. Municipal 01.060.002.00-0000852 / Area de terreno 1.000,00?);

PRACA GUILHERME GONGCALVES X RUA LOURENCO FRANCO (CENTRO, ATIBAIA)

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

6.2 — IMOVEL:
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Z

FACHADA DO IMOVEL

Z

FACHADA DO IMOVEL

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE
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7

FACHADA DO IMOVEL
LOJA DE CONVENIENCIA

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE
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FACHADA LATERAL DO IMOVEL

VIl — ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentacdes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:

e Matricula 15.630, do imdvel em questdo, documento retirado dos autos, fls. 114-118;

e 0O espelho do IPTU do ano de 2021 do imével em questdo, documento solicitado junto
a Prefeitura Municipal de Atibaia;

e Certiddo de dados cadastrais e valor venal do imével, documento solicitado junto a
Prefeitura Municipal de Atibaia;

e Certiddo positiva de débitos relativos aos tributos, documento solicitado junto a
Prefeitura Municipal de Atibaia;

e Relacdo de débitos relativos aos tributos, documento solicitado junto a Prefeitura
Municipal de Atibaia;

e Ficha cadastro imobilidrio contando o nome de todos os proprietdrios, documento

solicitado junto a Prefeitura Municipal de Atibaia;
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA
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CARTORIO DE REGISTRO DE IMGVEIS - COMARCA DE ATIBAIA - SP

Livro n® 2 Registro Geral

Matricula n® 154630
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Folta O1v da 03,

R.2- 15.630 - Por eseritura de hipotoca,- lavrada em 26 da
dezembro de 1.995, das notas do 29, Tabelionato de
Guarulhos/8P., 1v. 696, fl1. 57, os proprietArios no R.1-
retro, Paschoal Artese HWetto, comerciante, RG. n@.
3.313.679/8P. @ CIC. nR. 013.876.698/34 e sua - mulher Maria
Dagmar Sasso Artese, comerciante, RG. n@. 3.502.034/8P. e CIC.
nl. 460.952.768/53, brasileiros, casados no regime da comunhfo
de bens, antes da lei 6515/77, domiciliados nesta cidade, na
Rua José IgnAcic n@. 35, ofeareceram o imbvel desta matricula,
em primeira, #nica @ especial hipoteca, em favor da RSSO0

, inserita no CGC. do MFP. sob
n@. 33.000.092/0001-69, com séde no Rio de Janeiro/RJ., na
Avenida Presidente Wilson n0. 118, neste ato repreasentada por
seu procurador Francisco Carles Peixoto Visniauskas, RG. ne.
7.898.556-0/8P., nos termos da procuracio e substabelecimento
lavrados no 182. Oficio de Notas do Rio de Janeiro/RJ., lv.
1163 e 1176, f1. 45 =& 45, em 09.08.1994 e 12.12.1994 e
substabelecimento lavrade no 22¢. Tabslionato de Bfo Paulo/8P.
lv. 847, f1. 299, em 30.11.1995, em garantia de todos e
quaisquer débitos do "Posto Balnedrio Atibaia Ltda®., inscrita

no CGC.MF. sob nQ. 55.927.5B6/0001-26, com s&de nesta cidade,-.

na Praga Guilherme Gongalves n@. 02, neste ato represantado
por seus sbcios Paschoal Artess Fetto e Maria Dagmar Sasso
Artese, jA qualificados, cujos débitos e¥o garantidos,
existentes ou gue venham a existir, para com a ES880 e suas
subsididrias, mormente A SOCIEDADE TECNICA E INDUSTRIAL DE
LUBRIFICANTES SOLUTEC S8/A; BSERVACAR-COMERCIO, SERVICOS E
REPRESENTACOES LIMITADA, independentemente de sua natureza e
causa, especialmente perdas ® danos oriundos de transaches
comarciais, indenizagBes, multas, honordrios advocaticiog e
custas judiciais, enguanto perdurarem as obrigagSes entre a
Garantida e a BESO ou suas subsididrias. A presente hipotaca
garante também eventuais obrigagfes fiscais da Garantida que,
por forga da legislagfio fiscal aplicAvel, a EB30 venha a ser
compelida a pagar. Cumprindo o disposto no artige 761 do
Cddigo Civil Brasileiro, e tendo em vista que o imdvel
hipotecado presta-se a garantia de débito eventual e futuro, o
valor da divida ora garantida squivale ao pre¢o de venda no
mercado do imdvel ora hipotecado, hoje equivalente & B&R§.
400.000,00, a presents hipoteca terd prazo igual aquele
necessAric ao cumprimento das obrigagBes contratuais e/ou
mercantis assumida entre a BSS0 e a Garantida. Atibaia, 10 de
janeiro de 1.996. O Bscrevente Autoriz,

[Mic. nR. 125.647].
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA
s Camire Falle, o 255 - 2* sl - s 0 - contiro - Adfbals - 57 - CT 129468440 - Tel: (11) 4414-3550
Marsa chs Cerrnra de Rezemde Campes {outo - Oficial

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE ATIBAIA - SP

Livro n° 2 Registro Geral
Matrieula n® 15.630 ; . (ficha no 2)
IMOVEL:

e 0 a encontra-se cadastrade
Ju.nto a P:eieit : 2 s/ Atibaia/8P., sob nd.

01.060.002.00- ‘_-' ) i e janeiro de 2.002. O
Escr. Autg@.. i
Jofs de dearaats Loils
Fscrarante Aatorirado
Av.4-15.630- requerido pelo proprietiric do

imdvel desta mp cul- Paschoal Artese Neto, petigdc de 20
de agosto 2. , instruida com certidfo expedida pela Pre-
feitura Munifipal local em 12/12/2.001, proc. 17.572/01 ap.
proc. 11.035)/96, o CHD do INSS, Série I, nQ. 596231 (area
construida da 448,33 m2), expedida em Braganga Paulista-SP.,
em 25 de fevereiro de 1.999, averba-se que o Posto de Gaso-—
lina @ barracdo para oficina objeto desta matricula, tem a
Area edificada de 172,00 m2., sendo gue ¢ barraclio para ofi-
cina, também passcu a compor ¢ Posto de Gasolina, e tiveram
a Area edificada ampliada em mais 276,33 totalizando 448,33
mZ., & gue atualmente esse prédlo (Posto da abastecimento de
veiculos), passou a ter o :

calves. VALOR R§. 95.767,77. =_ janairu de
2.002. 0 Escr. Autg..

- (microfilae a2. 166.006 de 0101 - Rolo 2. 2. m ,.

Jofo do dsaraate Lefte
Escrereste Autorindo

= —

R.5 - 15.630 - DOACAO - Por ek ,itu-u de doagdo com imposi-
¢do de cldusulas, lavrada em/75 de outubro da 2004 (Livro
781, fls. 018/024), no 20 TappliSo desta cidade, os proprie-
térios, jd gualificados, Padfhoal Artase Hetto e sua esposa
Maria Dagmar Sasso Artese, ranSmLtlran o jmdvel nhjuto des—
ta matricula aos seus filhas 1.) k_FATIMA EAS

TESE __ TACOBUCCI, RG. 9.884. 269-9
107.096.8948/61, casada palo regime da
bans, na vigneia da Lei 6515/77, com/ ¥
RG. 6.518.221-2 8SP/SP., CPF/MF. 017.667.318/90, conforma
ascritura ds pacto antenupcial regisffadf sob n. 3.802, no

aragdo total de

MATRICULA 15.630

fis, 116

P %%ﬁ)’;ﬁf‘fﬁom o cédigo 74971C5.

0G5
J

R AR AR A

iy
Jus.

Este documanto & cipia do original, assinado digita
Fany conferir o original, acesse o site hitps://esaly

18

WAIA21700328778

umero

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2021 as 15:49 , sobon

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009930-17.2019.8.26.0048 e cddigo 7AC2D01.

é cOpia

Este documento



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 17
CAU/SP: A123975-9

OT

aspx o digile o hagh be8S015-Th01-4fn7-a106-BbBccTHETIAT

o

o,
9.

"

¥

Para varificar a autenticidads, acezss ips:iwww

Folha 02v da 03.

CORTIN

CORYTNUAGHD . .
livro 3 de Registro Auxiliar, no 12 Servigo Registral de Sio

Paulo, Capital, brasileiros, cirurqgifes dentj
liados nesta cidade, onde rasidem ga rua Ant;::;a'ﬁonf:Tic;
80, Vila Santista; 2.) P. s GEBARA__ ARTESE, RG.
9.8B4.258-4 8SP/SP., CPF/MF. 117.558.268/93, brasileiro.
solteiro, maior, comerciante, domiciliado nesta cidads. onde
reside na rua José Igndcio n. 35, centro; 3.) EDU :
GEBARA___ ARTRSE, RC. 9.884.262 SSP/BP., C
1?1.@73.915{52, comarciante, casado palo regime &e cozzﬁfié
parcial de bens, na vigéncia da Lei 6515/77, com CLAUDIA 18-
PHAHANT ARTESE, RG. 24.728.573-0 Bsp/f8P., CPF/NF.
165.744.538/01, tacndloga, brasileiros, domiciliados nesta
cidade, onde residem na rua José Ignicio n. 35, centro; e 4.
ASSD RA 'ESE, RG. 20,488,597 gsp/sp., CPF/MF
171.073.958/40, comerciante, casado pelo regime da T
parcial de bens, na vigéncia da Lei 6515/77, com ERLe
RARA ARTESE, RG. 23.549.663-7 BE8P/8BP.,
252.774.768/06, administradora de ampresas, brag
miciliados em 850 Paulo/SP., onde residem na ‘
Alvaranga n. 91, Vila Bianca, Santana. Valer R
Fol apresentada a CNF/PBA n. 002931 da O
407.054,26. Atibaia, 16 de novembro gz
(WIC. 1B5.102 DY ES[11/200i - RoLD 1411

Av.6 — 15.630 -~ INALIRNARILIDADE - Conf
tura abJetg do R.5, os doadores imp ram sob
dasta matricula e objeto da doagdo, a cliusul
BILIDADE, qua pravalecerd derants a
res, para desaparecer g
bos. Atibaia, 16 de pdwen

DADE_~" Conforme consta da mes-
k.54 08 doadoras impuseram sobre o
o pbjeto da doaglo, a cldusula de IN-
b, }6 de novembro de 2004. 0 Escr.

P AN P
(Wic. 185,107 08 137 it

Periio Raas Karties Filbe

(CORTINUA RA FICHA O

s, 117

18:20 .
gf‘é@.tma o codigo 74971C5.
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA

Juridicos até o Gltimo ato acima, e até o dia Gtil anterior a esta data. Esta
certidio serve de filiagio vinteniria no caso da matricula ter sido aberta hi mais
de 20 anos. Cenidio Digital expedida conforme o item 336 e seguintes do Cap.
XX - Toma I1 das NSCGISP,

O Escrevente, José Roberto Amaral Zanoni,

fis. 118
T Castro P, o 253 - 2 araka - £ads 06 - pees - Audbaia - SP - CEP 1240440 - Tel: (1) H414:35%0
Marfa do Carmo de Resemde Campes Cowe = Oficial
E |
REG )
ISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE ATIBAIA - SP
Livron.* 2 Registro Geral 3 ]
1 =
5 Mawriculan® 15.630 (ficha 19 3) e X
& o
B IMOVEL: COXEINEACRD - . . : , §'
& Av.B8-15.630 - CASAMENTO - Nos termos do requerido em - 37 o
§ 25/05/2005, instruido com certiddo de casamento do Registro . . @
- Civil do 172 Subdistrito - Bela Vista - 53o Paulo - 5P., 1i- 0.8
o vro B-46, folhas B3, n. 1122, averba-se que o condomino do §§
g imével desta matricula (R.5), PASCHOAL SASSO GEBARA ARTEEE, g Y=
E casou-se no dia 05/03/2005, pelo regime da separacglio de = (L) &
iy bens, nos termos da escritura de pacto antenupcial, regis- S e S
= trada nesta Serventia, sob o n. 10.744, livro 03, BRegistro g
% Auxiliar, com KARINA CESIO GONGALVES ARTESE, brasileira, ad- <
2 vogada, RG. n. 27.524.907-4-5P., P 025.016.128/95. a
3 Atibaia, 07 de junho de 2005. =R -
ry [Microfilme n3. 188614 de 01/06/2085 - Tolo o, 3.058 = s Sg
E‘ Jalo da Auarzats Laits Qe m %ﬁ
= " Fscreveste Antoriside L
: 2= = R sl o= I
L] L ey
] Av.09/15.630 — Protocolo o 339.640 de 16/01/2020 - PREMONITORIA - EXECUCAO - I3 O
i Conforme Certidao expedida pelo Julzo da 47 /Vara Civel da Comarca de Atibaia-SP, datada T o A
£ de 10/01/2020, consta a distribuiglo de uma jf£o de Execuglo de Tiwlo Extrajudicial - Nota "-'—' =
& Promisséria, Processo n° 1009930-17.2019.8.26.0048, requerida por CLAUDIO ROG o g§
- KELCHEVISK, em face do propretiriv EDUARDO SASSO GEBARA ARTES o™
,g aqui matriculado. Valor RS 499.787,72. Atibaia, 23 de janciro de 2020. O Escrevdnie, oo
i Selo digi-al: 120485331V W000106192B1208, =g
=
g b
é Av.10/15.630 - Protocolo Eletrdnico n, 352,395 de 06/01/2021 — PENE - Conforme ﬁi
2 certiddo expedida pelo Juizo da 4° Vara Civel de Atibaia - SP, em 05/01/2021. nos autos da n 2=
= ac30 de Exceuglo Civil - proc. n° 10099301720198260048. protocolo PHO00348559, que > =g
E CLAUDIO ROGERIO KELCHEVISKI. CPI: 054.890.798-60. move em face de EDUARDO N gg
] SASSO GEBARA ARTESE. j qualificado. foi determinsda a PENHORA da fracio de 25% T B
£ do imével aqui matriculado. sendo nomeado depusitirio o executado. Valor da cayses RS a3 9
3 499.787.72. Valor desta: RS 249.891.86. Atibaia, (2 de janeiro de 2021. O Escrevente o 3
g Sclo digital: 120483321 YX000191526KI214.  grvino Comréd m - i %E
= Zeerpyente Autorizado Francisco Ji arge , E g._,
E CERTIFICO E DOU FE, que a presente é reprodugio suténtica da Matricula G A §-
2 n® 15630 do livro 2 de Registro Geral, extraida nos Lermos do artigo 19 da Lei [~
4 6.015/T3 ¢ reproduz os atos relativos a nus ¢ alienagdes, relatando os fatos 22
5 &
8 g
Be
£
88

Atibaia-SP, 12 de janeiro de 2021.
Selon® [120485391KY000191524DS21 A] [1204853C3PEOO0 91525 Y021 X][1 ¢
120485331 K T000191527UD21 2] [1204853C3SNO00191 S281A211.] [120485321 ¢
hitps://selodigital tjsp jus br

ia

Para lavratura de escrituras esta certidao é valida por 30 dias (NSCGISP Cap. XIV, 15, %),
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PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA Exsioile

o Composich IMPDSTD PREDIAL E TERRITORIAL URBAND fnsc. hiun.: 81.060.002.00-0000852 Avisa  TIIB4 2021
Propristino: PASCHOAL SASS0 GEBARA ARTESE

Compromissdrio:

Endersgo de Entrega:

GUILHERME GONCALVES, 2 - CENTRO

ATIBALASSP

12940-530

Local do Imével  PCA PCA GUILHERME GONCALVES , 2 20

Loteam/Baimo: CENTROICENTRO Condominia:
Lote: Quadra:

Area do Temeno M2 1.000,00

Area do Terreno/Exc, 0,00 Valor m2 - R$ Falor Prof/Gleba:  Valkor Venal Temeno: 2.228.162,30
Asea Global M 1.900,00 222816 1,0000 Valor Venal Temeno Exc.: 0,00

Area Construida M* ok Valor Venal Construgao: 278.861,51
el L Valor Venal Imdved: 250702381

BASE DE CALCULO DO IPTU [ART. 5° [V LE] COMPL T4RTT)

Valor: RS 1.754.516.67 Miguola: 13% Descorto: R$ 227273

Valor Tesrena R 0,00 Aliquota 0,00% Desconto Termeno RS 0,00
Valor do IPTU: R§ 1792933

Albin 5P ke et s 5.0 ATUALIZACAO

S77 Do oo o+ o s Inscrigo Imobiliaria Exerclcio
e din Sansdacie, 753 - Caive Peostsl
@ Formcdd 14-20614414-2083 Emadt 01.060.002.00- DE ENDEREGO 2021

ENDEREGO DE ENTREGA
EEEENEERRE RN

LEAELILL L L E DR A LD
COMPLEMENTO BAIRRO NUMERO

LU L L e ettt
CIDADE CEP

UrF TELEFONE

EMIHIIIIHHIIIIIII HENNENEEEEEN NN
..;ir.ui.,.i”” SEEEENGH YRS SN EEERA S ERE R RN

1 - PREENCHER COM LETRAS DE FORMA, LEGIVEL E SEM PUASURAS,
2 - DEVERA SER ENTREGUE MA DVISAD DE RENDAS IMDBLIRIAS:

AS IMFORMACOES PRESTADAS SA0 DE RESPONSARLIDASE DO INFORMANTE,
ENFOPMACOES DUVIDODSAS OU COM RASURAS MAD SERAD UTILIZADAS

HNOME DATA CPFICNP) UF

ELEEER Ll ddagtyd

&UTORE.\.Q“O PARA DEBITO AUTOMATICO EM CONTA CORRENTE
Inscricio do Contribuinte:  01.060.002.00-0000852 Nimero do Identificador 3000005327T785-5

Prezado(a) Contribuinte:  PASCHOAL SASSO GEBARA ARTESE

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, pensando na sua comodidade, firmou convénio com a rede bancaria para quitagio
deste lributo por intermédio do Sistema de Débito Automdtico em conta comente, medianle saldo disponivel, sem
cobranga de tarifa ou taxa de servigo.

Para usufruir deste beneficio e evitar fila, basta preencher os dados abaixo & entregar imediatamente esta autorizacio
no Banco/Agéncia que V.5% possul conta. Seu extrato bancdrio ¢ o comprovante de pagamenio e sua Onica
preocupagdo serd manter saldo sufidentle na dala prevista para o débito.

Para Informagbes quanto a carénclas, renovagdo e exclusio de débito automético, informe-se Junto ao seu
banco.
Banco: Agéncia; Conta Corrente:

—_—

Nome:
Data: ) /! Assinatura;
Lﬂnhwl convenlados: - Brasil - Brad, - Caixa Econdmica Federal - tati - Santander.

IPTU 2021
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Sty
gﬁ PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

N°: 144458/2021
SITUAGAO CADASTRAL
insd‘[q.&a: 01.060.002.00-0000852 | Matricula: 15630 i
Proprietario: PASCHOML SASS0 GEBARA ARTESE
Compromissaria:
Endereco: PCA GUILHERME GONCALVES, 2
Complemento: 20
Lote: Quadra: Testada Principal:
Bairro: CENTRO Cidade: ATIBAIA
Loteamento: CENTRO CEP: 12340590
VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2021 '~ 7 oo
Area do Terreno: T 10000 00 Temeno )
Area Parte Ideal Terr.: 0,00 Parte Ideal Terreno:
Area Construida: 575,23 Construcio:
Area Parte Ideal Const.: 0,00 Parte Ideal Construgio:
Temeno Excedente: 0,00 Valor Venal Excedente:
Area Global: 1.000,00 Valor Venal Total:

A Prefeitura da Estincia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento
venal(is) acima, foi{ram) atribuido{s) para langamento do exercidio da 2021,

Certiddo Emitida &s 03:37.54 horas do dia 06/04/2021 (hora e data de Brasilia).
Cédigo de controle da certidio: CVV835D294TB2BC69029749138862E3D021

A autenlicidade desla certidio poderd ser confirmada na opedo
Certidio Emitida Gratuitamente

— Validade 60 dias —

-

40

UF: &P
RS
RS 0,00
R 278.861,51
RS$ 0,00
R§ 0,00
R$ 2.507.023,81

e Finangas, CERTIFICA que ofs) valor(es)

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL (ABRIL / 2021)
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O

—: PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
R

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS

Inscrigio: 01.060.002.00-0000852
Nome/Razao PASCHOAL SASS0O GEBARA ARTESE CPFICNPJ: 117.558.268-93

Ressalvado o direita de o Municipio cobrar e inscrever quaisquer outras dividas de responsabilidade do
sujeilo passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, @ cerificado que constam pendéncias em
seu nome, relativas a créditos Wibutdrios administrados pela Secretaria de Plangjamento e Finangas da
Estdncia de Alibaia.

Esta cerliddo se refere & situagio do sujeito passivo no ambito do Municipio da Estancia de Alibaia.

A Dgﬂm:“ expedida em nome de pessoa juridica abrange exclusivamenle o estabelecimento identificado
no J.

Emitida &s 15:22:29 do dia 07/04/2021
Cédigo de controle da certidao: CIPECSF2ED119475B076042FSCT39FB8356

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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__ EMISSAO: 13/04/2021 |
a m = PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA |
o Relagdo de Débitos por Exercicio n
N = _/ |
s 5 |
Dados Cadastrais DATA BASE: 13/04/2021 m
Inserigio 01.060.002.00-0000852 CPF/CNPJ: 117.558.268-93
Requerente: PASCHOAL SASSO GEBARA ARTESE
Enderego: PCA GUILHERME GONCALVES N°2 20 CENTRO  CEP 12840580 ATIBALA SP
- —
(]
o
ACORDO m
Exarclcla Aviso Principal Comegha Mults Juros Honordrios Total Acardo COA Exscuglo PJ On. Leildn Suspsnsho >~
2018 E783 B8.386.25 0.00 151 0,26 0,00 6.358,09 41TT20NR0 Niia |mm
- ©
Totak: £.306,25 0,00 18 0,25 0,00 239801 ~
)
| IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO _“
Exsrclela  Aviso Principal Corragio Muits Jutos Henardrios Tetal Acords coA Exocuglo Pl Otiellc  Suspsnso ,B
2018 BEQ45 7.276,83 831,590 B1084 184614 0.00 10.585.84 $1TTHNEZ0 Mo D
wl
2021 T84 13,935,886 0,00 0,00 0,00 0,00 1383556 Hao [a)
Total: RS B350 810,88 1.640,14 0,00 24,501,080 = ~m
()
Tolal Geral: 2320 8,00 1,51 25 0,00 2233397 m
w
Este demonstrativo, NAO E VALIDO COMO CERTIDAO NEGATIVA, o

Evantuals divergénclas serfo apuradas somente com o processo de certidéo negativa,
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 15
CAU/SP: A123975-9

=3

2021
PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA 13/04/2021 07:04
FICHA CADASTRO IMOBILIARIO
Inscrigho  01.060.002.00-0000852 Inscrigho
ENDEREGO DE LOCALIZAGAD
Logradoure:  PCA GUILHERME GONCALVES N2
Complemenio 20 Cond./
CQuadra: Lote: Loteamenio: CENTRO
Biairro: CENTRO CEP:12040-590
FEip ENDEREGO DE CORRESPONDENCIA
Logradours:  GUILHERME GONCALVES N* 2
Complemento Bairro: CENTRO
Municipia: ATIBAIA UF:SP CEP:12940-590
PROPRIETARIOICOMPROMISSARIOPOSSUIDOR
Proprietdric:  PASCHOAL SAS50 GEBARA ARTESE
CNPJICPF:  117.558.268-53 RG: 5.884.258-4
Compromissario [ Possuidor;
CNPJCPF: RG:
Responsdveis: RG: CPFICNP): TIPO:
PASCHOAL SASSO GEBARA ARTESE 9.884.2584 117.558.268-93 PROPRIETARIO
MARIA DE FATIMA SASSO ARTESE IACOBUGC] 9.884.265-9 107.096.898-61 CO-PROPRIETARIO
EDUARDD SASSO GEBARA ARTESE 9884262 171.073.918-52 CO-PROPRIETARID
FLAVIO SASSO GEBARA ARTESE 20458597 171.073.958-40 COPROPRIETARIO
Area M Area Comum M Asea Global M? Fator Prof, Testada Valor M* Matricuta
1.000,00 1.000,00 1.000,00 1,0000 TESTADA PRINCIPAL 40,00 272816 15630
.. PREDIO
Unidade Area Uso Padrio Utima Reforma FalorfObsol. Valor M*
Edificagio 3 6345 Comércio Médio 0110172004 0,7900 B85
Edificagio 4 63,45 Comércio Médio 010112005 08600 883,53
Edificagio 1 152,75 Comércio Midio TI01HE9T 0,7200 B83,53
Edificagio 2 295,58 CoberturaiTel  Médio o1 He9T 0,7200 356,96
VALOR BASE DE CALCULD (70%)
Valar Vienal Temena: 1.559.713.61
Valor Venal Excedants: 0,00
Valor Venal da Area Comum do Temana: 0,00
Valor Venal Construgho: 195.203,06
Valor Venal Construtdo Area Comurm: 0,00
Valor Venal Totak 1.754.916,67
VALOR VENAL ATUALIZADO
Exercicio: 2021
Valor Venal Termeno: 2.228.162,30
Valor Venal Excedenta: 0,00
Valor Venal da Area Comum do Terrena: 0,00
alor Venal Construgiioc 2TRBE,51
Vaior Venal Construgda Area Comum: 0.00
Valor Venal Tolat 2.507.023,81
e e Ra e e B B SR m =i lp USohas: SrEm Pag. 1ee2
FICHA CADASTRO IMOBILIARIO (abril/2021)
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2021

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA 1310412021 07:04
o
 FICHA CADASTRO IMOBILIARIO
Inscricio  01.060.002.00-0000852 Inscrigio
HISTORICO

Data Procossa Desaricio
pa/02/2012 EFET ALTERAGAD ENDERECO CONF PLANILHINHA | CARNE - EG
psHOROIT 3423572017 EFETUADD A INVERSAD DOS PROPRIETARIOS E INCLUSAO DOS ENVOLVIDOS CONFORME PROC

126,90 M2 - EM 23 1/07

“ALVIUTILIZ COM EXP D5H1/07 - PROC 22347/07 JP 11035/96 - Cf AC TOT
ps/odizote 621612018 EFET ALT AC CONF PROC Il AC ANT: (EDIF 01) 448,33 M*-COMMED-01/01/1957 (EDIF 02) 63,45

112018 B2162016 REVISAD IPTU/2018 - DEFERIDO - REFEITO LANG EM CONF COM INF DATADA DE 05/04/2018,

F:HMMQ E216r2048 LANC, IPTUZ018 CONF. PROCESS0 FOI EFETUADD O AJUSTE NO VALOR DA AC, FACE A

FICHA CADASTRO IMOBILIARIO (abril/2021)

Pag.2 do2
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Vil — CARACTERISTICAS GERAIS

8.1 Dimensdes:

Area de terreno 1.000,00m? (Imdvel 09.222008.00-0119764).

8.2 Topografia:

Topografia plana.

8.3 Zoneamento Municipal:

O imovel esta definido como Zona Urbana, ZC1 — ZONA CENTRAL 1.

8.4 Benfeitorias:

O imovel avaliando, situado na Praca Guilherme Gongalves esquina com a Rua Lourencgo Franco,

Centro, no Municipio de Atibaia, possui as seguintes benfeitorias.

e 575,23m? de 4rea construida

IX — AVALIACAO

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

As avaliagBes dos imdveis em questdo serdo procedidas com a observancia de todas as diretrizes
fixadas na NBR-14.653, da Associacdo Brasileira de Normas técnicas — ABNT, e Normas do

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE-SP.

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

desta natureza.

A aplicagdo do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, se resume na
determinacdo do Valor Unitario Basico do metro quadrado na regido onde se localiza o imével

avaliando, a partir de pesquisa imobilidria, junto aos principais corretores de imdveis da cidade,

27

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2021 as 15:49 , sob o nimero WAIA21700328778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009930-17.2019.8.26.0048 e codigo 7AC2D01.



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 15
CAU/SP: A123975-9

=

proprietarios de iméveis dentro da regido geoecondémica, além de vendas e ofertas de érgaos

de imprensa, valores estes devidamente homogeneizados.

Descartamos sumariamente a utilizacdo de elementos distantes e fora da regido geoeconémica
enquadrada: CENTRO, pois a utilizacdo de “fatores de transposi¢cao” para tentar enquadra-los
como compardveis certamente distorceriam os resultados, da mesma forma, descartamos as
transacoOes registradas em Cartdrios, ja que os valores assim langados raramente condizem com

a realidade de mercado, normalmente abaixo dos valores reais.

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

avaliando, foram coletados 10 (dez) elementos comparativos.

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

Elemento Valor de venda Area Terreno Valor Obs.
Ne RS m? m?
1 3.500.000;00 3-185,00 R$1.098.90 DESCARTADO
2 2:000.000;00 550.00 R$3-636,36 DESCARTADO
3 1.000.000,00 520,00 R$1.923,07
4 2-100.000;00 700,00 R$3-000,00 DESCARTADO
5 2.115.000,00 846,00 R$2.500,00
6 1.500.000,00 101800 RS1473.47 DESCARTADO
7 1.600.000,00 850,00 R$1.882,35
8 1.700.000,00 836,00 R$2.033,49
9 1.000.000,00 515,00 R$1.941,74
10 1.350.000,00 505,00 R$2.673,26
MEDIA 1 R$2.216,26
MEDIA UTIL R$2.158,98

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

média aritmética:

Média Aritmética 1 = R$2.216,26

Limite superior R$2.216,26 x 1,30 = R$2.881,13
Limite inferior R$2.216,26 x 0,70 = R$1.551,38
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

Sendo assim foi necessario descartar os elementos 1, 2, 4 e 6, por estarem fora do intervalo
aceitavel.
Portanto, com os 6 (seis) elementos dentro do intervalo aceitavel chegamos a seguinte média

aritmética:
Média Aritmética Gtil = R$2.158,98

Limite superior R$2.216,26 x 1,30 = R$2.806,67
Limite inferior R$2.216,26 x 0,70 = R$1.511,28

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

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

Referentes ao més de abril de 2.021, que corresponde ao Valor Unitario Basico procurado

daquela regido.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacdo Paradigma:

Para obtermos a homogeneizacdo do imdvel em relacdo a Situagdo Paradigma, estes,
juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerdo os seguintes tratamentos quanto aos

fatores de homogeneizagao:

Fator de Fonte ou Oferta (Ff):

TIPO Ff
Opinidao 0,80a 1,00
Oferta 0,90
Venda 1,00
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Fator Acessibilidade (Fac):

SITUAGAO TIPO DE ESTRADA IMPORTANCIA DAS | PRATICABILIDADE AO Fac
DISTANCIAS LONGO DO ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
Muito boa N&o asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa N3o pavimentada Significativa Permanente 0,90
Desfavoravel Estradas e Vias e distancias Sem 0,80
serviddes de se equivalendo Condicoes
passagem satisfatdrias
Ma Fechos nas Distancias e Problemas sérios nas 0,75
serviddes classes se estagbes chuvosas
equivalendo
Péssima Fechos e Problemas sérios 0,70
interceptadas por mesmo na seca
cOrregos sem
pontes
Fator melhoramento Publico (Fmp):
Sao definidos os seguintes valores:
MELHORAMENTO PUBLICO Fmp
Rede elétrica domiciliar 0.15
lluminagdo publica 0.10
Rede de 4gua potavel 0.15
Rede coletora de esgoto 0.10
Rede telefbnica 0.05
Guias e sarjetas 0.15
Pavimentagao 0.30
30
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Fator Topografia (Ftop):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Ftop
Situacdo paradigma: terreno plano/platé 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95 (suave)
Caido para os fundos de 5% até 10 % 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70 (montanhoso)
Em aclive até 10% 0,95 (suave)
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Ondulada rural 0,90
Encosta - montanhosa rural 0,70
Mista rural 0,80
Montanhosa + erosao 0,50
Ondulada + erosao 0,60

Fator de consisténcia do terreno (Fc):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO Fc

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

31
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Fator esquina e/Outras Frentes (Fesq):

Sao definidos os seguintes valores:

ZONA Fesq

2 frentes: Residencial-Padrao Normal 1,10

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

Fator de restri¢do legal (Frl):
Sao definidos os seguintes valores:

APP % FATOR

De 10a 14,99 0,4050

De 15a 19,99 0,3825

De 20 a 24,99 0,3600

De 25a 29,99 0,3375

De 30a 34,99 0,3150

De 35a39,99 0,2925

De 40 a 44,99 0,2700

De 45 a 49,99 0,2475

De 50 a 54,99 0,2250

De 55a 59,99 0,2025

De 60 a 64,99 0,1800

De 65 a 69,99 0,1575

De 70 a 74,99 0,1350

De 75 a 79,99 0,1125

De 80 a 84,99 0,0900

De 85a 89,99 0,0675

De 90 a 94,99 0,0450

A partir de 95 0,0225
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¢) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneizaco:

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

avaliando, isto ndo foi 100 % possivel.

Para o imdvel em questdo adotaremos os seguintes fatores: FATOR DAS FONTES DE

PESQUISA — F(f) e FATOR ESQUINA E/OUTRAS FRENTES (Fesq).
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 € opinifes .......ccccceeeveeeeeeciiie e e, F(f)=0,80a1,00

Adotaremos: F(f) = 0,90

F(f) =0,90

Fator esquina e/Outras Frentes (Fesq): 2 frentes: Comercial-Bairros 1,15 a 1,20
Portanto:

Fator esquina e/Outras Frentes (Fesq)

Adotaremos: F(Fesq) = 1,20

F(Fesq) =1,20

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

Serd obtido através da seguinte relagao:

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

- V.U.B = Valor unitdrio basico = R$2.158,98 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- F(Fesq) = Fator esquina e/Outras Frentes = 1,20;

- 4rea total avalianda = 1.000,00m?

Assim:

V.T.N. = [R$2.158,98 x 0,90 x 1,20] x (1.000,00m?) = R$2.331.698,40

PORTANTO:
V.T.N. = R$2.331.698,40

V.T.N. = R$2.331.698,40 (dois milhdes, trezentos e trinta e um mil, seiscentos e noventa e oito
reais e quarenta centavos)

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

Sera adotado o “METODO DOS PREGCOS DE CUSTO DE REPRODUGAO”, usualmente utilizado
nos trabalhos desta natureza, ndo so pela sua tradicionalidade, como também em virtude
de ser mais genérico, permitindo a avaliacdo de imdveis de qualquer tipo e localizacao,
dentro do Estado de Sao Paulo, inclusive aqueles de rara comercializa¢cdo. Para tanto,
utilizaremos os CUSTOS UNITARIOS BASCIOS DE EDIFICAGOES DO SINDUSCON/SP -
SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUGAO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados
mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR — 12.721 da ABNT -
Associac¢do Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei

n2 4591, conforme tabela a seguir:
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Custo da construgdo comercial, industrial @ popular no Estado de S&o Paulo| margo de 2021|em R$/m*

CAL (comercial andares livres) @ CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galp&o industrial) @ RP1Q (residéncia popular)

| Padrio Normal | Padrio Alto
Custo m™ % més Custom? % mas
CAL-8  tBE2G4 163 / CAL-B 185773 185
I csL8 1.607.08 163 I CSL-E 172835 16k
CSL-16  2.147.25 172 CSLA6 230610 174

Custom” % mbs
RP1Q 1.703,33 1,10

Gl 811,38 1.57
{*) Condorme Lel 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na MBR 12721 da ABNT. Ma formagao do Custo Untdno Basico nBa oram includos os tens descios na
zecho 8.3.5da NER 1272116

Fonte: SeconSindu=Con-5P 1

9.3 VALOR UNITARIO DA EDIFICACAO (V.U.E)

De uma maneira genérica o estado de conservagao é bom.
A vistoria realizada permite classificar as constru¢ées como equivalente a Normal.

Portanto, conforme custos UNITARIOS BASCIOS DE EDIFICACOES DO SINDUSCON/SP —
SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUCAO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados
mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR — 12.721 da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei n? 4591,

teremos:

PADRAO COMERCIAL NORMAL = R$ 1.607,08 / m?

9.4 DEPRECIACAO PELA IDADE - F(d):

Normalmente, utilizam-se os métodos de ROSS-HEIDECKE, de G.B.DEI VEGNINERI, ou KUENTZLE,
consagrados pela engenharia de avaliagbes, que consideram uma deprecia¢cdo progressiva

através dos anos.

Vamos optar pelo método de KUENTZLE (parabola), onde a depreciac¢do se distribui ao longo da

vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma parabola, apresentando menores
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depreciacbes na fase inicial e maiores na fase final, o que é compativel com o desgaste

progressivo das partes de uma edificacao.

O coeficiente da depreciacdo é dado pela expressao:

- 2yl
Kg= Dé=x° ,
nz
Onde:
Kd = F(d) = Coeficiente de depreciagao,
n = Vida util = 60 anos

x= idade aproximada da benfeitoria no momento da avaliacao = 20 anos

PORTANTO:

F(d) = 60% - 20%>= 0,888
60?

E assim:

F(d) =0,888

9.5 Depreciacdo pela auséncia de acabamento e conservacdo — F(acc)

Iremos adotar:

F(acc) =1,00

9.6 Valor das Benfeitorias — (V.B.)

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

do ano de 2021, utilizando como pardmetro o padrdo construtivo “NORMAL”, serd adotado

575,23m?, sendo obtido através da seguinte relacgo:
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No cdlculo adotaremos os seguintes coeficientes:

- V.B. = valor da benfeitoria

- S = &rea total construida de padrdo “NORMAL” = 575,23m?
-V.U.E = R$ 1.608,07

- F(d) = fator depreciagdo pela idade = 0,888

- F(acc) = fator auséncia de acabamento e conservac¢do = 1,00

Portanto:

V.B. =(575,23m? x R$ 1.608,07 x 0,888 x 1,00)

V.B. = R$821.408,97 (oitocentos e vinte e um mil, quatrocentos e oito reais e noventa e sete

centavos)

9.7 Valor Total dos iméveis (V.T.):

Para o referido imoével, o valor total sera obtido através da somatdria dos itens:

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

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

Onde teremos os seguintes valores:

V.T. = Valor Total do imédvel
V.T.N = Valor total da terra nua = R$2.331.698,40

V.B. = Valor das Benfeitorias = R$821.408,97
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E assim:
V.T.=RS$2.331.698,40 + R$821.408,97

Ou seja:

V.T. = R$3.153.107,37 (trés milhdes, cento e cinquenta e trés mil, cento e sete reais e trinta e

sete centavos)

E assim:
V.T. PENHORADO (25%) = R$3.153.107,37 x 25%

Ou seja:

V.T. PENHORADO (25%) = R$788.276,84 (setecentos e oitenta e oito mil, duzentos e setenta e

seis reais e oitenta e quatro centavos)

DEBITOS:

V.T. DOS DEBITOS = R$22.333,97 (vinte e dois mil, trezentos e trinta e trés reais e noventa e

sete centavos)

V.T. DOS DEBITOS (25%) = R$5.583,49 (cinco mil, quinhentos e oitenta e trés reais e quarenta

e nove centavos)
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e LOTE N224, MATRICULADO NO CRI SOB O N2 49.575 COM AREA DE 250,00m?;

10.1- DO LOCAL

O imével estd situado na Rua Machado de Assis, no Municipio de Bom Jesus dos Perddes, Estado

de S3o Paulo.

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

imovel.

LOCAL DO IMOVEL — RUA MACHADO DE ASSIS, NO MUNICIPIO DE BOM JESUS DOS PERDOES
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10.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imodvel é constituido por 01 Lote, estd situado na Rua Machado de Assis, no Municipio de Bom
Jesus dos Perd&es, Estado de S3o Paulo e apresenta caracteristicas de uso COMERCIAL /

RESIDENCIAL e padrao construtivo “NORMAL".

10.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

e Rede de energia elétrica;
e Rede telefonica;

e Transporte publico;

e Via pavimentada;

e lluminagdo publica;

e Rede de 4gua;

e Coleta de lixo;

Xl - DO IMOVEL
11.1- TERRENO

O imdvel avaliando é constituido por 01 Lote, possui area total de 250,00m?, estd situado na Rua

Machado de Assis, no Municipio de Bom Jesus dos Perddes, Estado de Sdo Paulo.

11.2 — BENFEITORIAS

O imdvel avaliando situado na Rua Machado de Assis, no Municipio de Bom Jesus dos Perddes,

possui as seguintes benfeitorias.

e 432,48m? de area construida com finalidade e uso comercial e residencial.
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Xl - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatdrio fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 06 de abril de 2021, em que
este signatdrio esteve presente ao imével. Este relatdrio ilustra aspectos do entorno, do imével

e as suas principais caracteristicas.

DESTACO que fui recepcionado pelo sr. LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA, que se

apresentou como proprietario do referido imdvel e surpreso com a minha presenga. O mesmo
apresentou documentagdes referentes a aquisicdo do bem imdvel com data de 2001, assim

como os carnés de IPTU dos ultimos anos (2015, 2016, 2017, 2018, 2019 e 2021).

Os documentos emitidos pela prefeitura municipal de Bom Jesus dos Perddes referente a

certiddo negativa de IPTU e certiddo de valor venal, apresentam o sr. LUIZ AMERICO DOS

SANTOS OLIVEIRA como proprietario, todas essas documentagdes integram este LAUDO.

12.1 — VIAS DE ACESSO E ENTORNO

RUA MACHADO DE ASSIS
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XIll - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentacgbes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:

e Matricula 49.575, do imdvel em questao, documento retirado dos autos, fls. 111-118;

e Oespelhodo IPTU dos anos de 2021, 2019, 2018, 2017, 2016 e 2015 do referido imovel,
documentos fornecidos pelo Sr. Luiz Américo dos Santos Oliveira;

e Certiddo de valor venal do imével, documento solicitado junto a Prefeitura Municipal de
Bom Jesus dos Perddes;

e Certiddo negativa de IPTU, documento solicitado junto a Prefeitura Municipal de Bom
Jesus dos Perddes;

e Escritura de compra e venda do imdvel, documento fornecido pelo Sr. Luiz Américo dos
Santos Oliveira;

e ISTBI, referente a transmissdo do imdvel, documento fornecido pelo Sr. Luiz Américo

dos Santos Oliveira;
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245, do Livro B.B2, termo n® 10.200 e escritura de pacto an-
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IPTU - IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 00
R: Dom Duarte Leopoldo, 83 - CEP 12955-000 - Centro - FONE: (0XX11) 40121
DADOS DO IMOVEL DOS DO LANGAMENTO - 2018
INBCRICAC CADABTRAL coo. TPO DE IMPOSTO
005.0A.24.08655.068 0000865500 IPTU ALIQUOTA 1,00
[PROPRIETARIO
LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA
°RUA MAGHADO DE ASSIS 33 R emeno RS 1200228
JARDIM SANTOS DUMONT
12955000 A
Quadra: E Lote: ;
ENDERECO OE ENTREGA EDIFICAGAO RS S1CRE0
RUA MACHADO DE ASSIS 54
JD. SANTOS DUMONT
12955-000 B. J. PERDOES SP TOTAL RS T3.907.76
3| [esmoron SR
EDIFICAGAO TERRITORIAL
2 AREA () M8H T CEcoTemEown-ToTRL |
- CATEGORIA ::LO:},B:;
BE S0t ATS 0 RS 211.28 125,00 | | 1pTU VALOR DE LANGAMENTO 13/01/2016 739,10
DE 75.01 W A 100,00 M* R$ 24378 VALOR W
DE 100,01 M* A 200,00 W? RS 24883
ACIMA DE 200,01 W RS 28604
INDUSTRIAS RS 57045 180,00
| SRR e s - e £137 9698
7.320/03
PREFEITURA MUNICIPAL DE BOM JESUS DOS PERDOES
IPTU - IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO
R: Dom Duarte Leopoldo, 83 - CEP 12955-000 - Centro - FONE: (0XX11) 4012-1000
DADOS DO IMGVEL ~ T e [T DADGS DO LANGAMENTO - 2015
€00, TPC DE IMPOSTO
"0::3;?:;34.08655368 0000865500 IPTU ALIQUOTA 1100
LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA
"RUA MA ADO DE ASSIS 33
RUA MACH VALORI
JARDIM SANTOS DUMONT ESVENALY TESRENG. W 1096458
12955-000
Quadra: E Lote: 24-A
ENDERECO DE ENTREGA.
RUA MACHADO DE ASSIS 54 EDIFICAGAO  Rs 56.273,19
JD. SANTOS DUMONT
12955-000 B. J. PERDOES SP
TESTADA (ML) PRINCIPAL TOoTAL RS 61.237.77
EDIFICAGAO
AREA (M?) 216,24 -—%m%ﬁ_
CATEGORIA VALOR M
O K -
DE 60,01 M* !
D€ 7501 M1 A 100,00 12 RS 221,78 VALOR W 00 1 | IPTU VALOR DE LANGAMENTO 0510212015 672,40
7% 22001 474 200,00 '8 RS 22538 K
I\ DE 2000 ‘- R#) @825 I
WnE RIAS e meldy 817,
SWARAPD informaocs * (QXX16) 2137 S804
IPTU’s 2016 e 2015
55

WAIA21700328778

umero

15:49 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2021 as

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009930-17.2019.8.26.0048 e cddigo 7AC2D01.

Este documento



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

PERITO JUDICIAL 51
CAU/SP: A123975-9

1N

| ?}?%%?‘f PREFEITURA MUNICIPAL DE BOM JESUS DOS PERDOES
i i B G IPTU - IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO
y AT R: Dom Duarte Leopoldo, 83 - CEP 12955-000 - Centro - FONE: (0XX11) 4012-1000
! DADOS DO IMOVEL 11 BADOS DO LANGAMENTO - 2016
l f mcmcnaoﬂ:é‘sss 068 C;D TIPO OF PPOSTO
! 005.08.24.08656. 0
RPN 10885600 IPTY | | aLiauoTa 1,00
[ LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA
[ENDERECO DO MOVEL
RUA MACHADO DE ASSIS 0 RS 12.052.26
, JARDIM SANTOS DUMONT VALORES VENAIS TERRENO
12955-000
Quadra: E Lote: 24-B . —
A .
' HR?;WK;&T-!WADO DE ASSIS 64 EDIFICAGEO RS
—— JD. SANTOS DUMONT
—— || 12955-000 B. J. PERDOES sp
—_— S TOTAL RS 71.907.76
ae’l TESTADA (ML) D[F'CAP;:'SIPAL I
S— 5
= TERRITORIAL
=z X?Lﬁ?:;f AR 56 TERERG - TETAL _
—/ ] ﬂlng 125,00 | | jpTU VALOR DE LANGAMENTO 13/01/2016 739,10
= ks 2iem .
= RS 57045 180,00
7.321/03
PREFEITURA MUNICIPAL DE BOM JESUS DOS PERDOES
. IPTU - IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO
R: Dom Duarte Leopoldo, 83 - CEP 12956-000 - Centro - FONE: (0XX11) 4012-1000
[ecRAo CADASTRAL mn,‘::wmm' . g [ DADOS DO LANGAMENTO - 2015
005.08.24.08656.068 ° |
PROPRIETARIO fsoe ik ALiQuoTa 1,00
LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA I
al‘?nﬁfmCHADO DE ASSIS 0
JARDIM SANTOS DUMONT VALORES VENAIS TERRENO RS 10.964,58
12955-000
Quadra: E Lote: 24-B
| ENDERECO DE ENTREGA
RUA MACHADO DE ASSIS 54 EDIFICAGAD  Rs 56.273,19
JD. SANTOS DUMONT
! 12955-000 B. J. PERDOES SP
;'.‘-": [ TESTADA (ML) PRINCIPAL ] TOTAL RS 67.237.77
EDIFICAGAQ TERRITORIAL
AREA (M) EA DO TERRENO (M) - TOTAL
:8| | carecoria
1811 AIE SN 75,00 M RS 19222 125,00
fl DE 75,01 " A 100,00 RS 22178 VALoR ! IPTU VALOR DE LANCAMENTO 05/02/2015 672,40
; 1
/ |
L — — s
IPTU’s 2016 e 2015
56

WAIA21700328778

umero

15:49 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/04/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009930-17.2019.8.26.0048 e cddigo 7AC2D01.

é cOpia

Este documento



Lo}

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 5;
CAU/SP: A123975-9

¥ ?m'
@
PREFEITURA MUNICIPAL DE BOM JESUS DOS PERDOES
SECRETARIA DE FINANGAS
CERTIDAO DE VALOR VENAL 3521/2021
Ingcrigdo.  EDE.24.02281.066 Codigo: 312900

Propaatano | LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA
CHFUCPF. 154657 .838-26

CormpromiEsarno:

Localizacio MACHADO DE ASSIS 0

Comglamento: Bakro. JARDIM SANTOS DUMONT
Cadra: E Lote @ 24

A Prefeiwra Municipal de Bom Jesus dos Perdbes, atraves da Secretana de Finangas, CERTIFICA gue valor venal abaiy, srnbuids my
exercicio da 2019, esls em conformedade com & stuagdo akisl do imdved em guestan, ressalvando o diresto de & Fazenda Municipal atuaizar
muessques elementos que venham & ser apurados ou quUE S8 venfigusem a qualquer iempo, inclusive em relacio 80 periodo abrangsdo por ests
cartsdan

Area Tarritorialim2)_......... - 250, 6000 ‘alor Venal Termeno. . ................ 1 O, 0
Area Construsds(m2) 00000 ‘\alor Venal da Construgso.......... 0,00
Area Total Construidaim2)..; 0,0000  Valor venal ITEI Total :100000,00

A waidade desia cartidbo & de 60 dias.
E ogue eomista.

Born Jesus dos Perdfes, sequndafesra, 5 de abeil de 2021 a8 14:20
A veracidade desta certidio estd condicionada verificacio de sua copla edginal na Infernet, no enderege bitp:fwwea.bjperdoes sp.gov.br

WTHOFYWRILL52 12021
05Ma2021 1420.30

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO IMOVEL (ABRIL / 2021)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BOM JESUS DOS PERDOES
SECRETARIA DE FINANGAS

CERTIDAO NEGATIVA DE IPTU N° 3517/2021

Inscrigdo: 005.0E.24.02291.068 Codigo: 312900
Proprietario - LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA
CNPJ/CPF: 154.657.838-26

Compromissario:

Localizacao: MACHADO DE ASSIS 0

Complemento:

Quadra: E Lote : 24

A Prefeitura Municipal de Bom Jesus dos Perdfes, através da Secretaria de Financas. CERTIFICA gue a situagio fiscal do imdvel acima
identificado com referéncia ao IPTU & REGULAR até a presente data, ressalvando o direito da Fazenda Municipal cobrar quaisquer débitos

que venfam a ser apurados o que se verfiguem a qualquer tempo, inclusive em relagdo aos nibutos do perfodo desta cerntidao.

A validade desta certiddo é de 90 dias
E o que consta.
Bom Jesus dos PerdBes, 05/04/2021

A veracidade desta certiddo esta condicionada verificagdo de sua copia original na Internet, no enderego httpiV www.bjperdoes. sp.gov.br
DECPEFJFTIS17/2021
D5I04/2021 14:02:51

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS (abril/2021)

58

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 13/04/2021 as 15:49 , sob o nimero WAIA21700328778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009930-17.2019.8.26.0048 e cddigo 7AC2D01.



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 5;
CAU/SP: A123975-9

Oficial do Registro Civil e Tabeliao de Notas
Municipio bE BOM JESUS DOS PERDOES - CoMARCA DE ATIBAIA — S.P.
Bel. ARY AUGUSTO PASSOS - oftctals
REGINALDO GRANDA ~ Substituto

KATY GRANDA ~ Escrevente Autorigados
EABIANO TADEU DE CAMPOS — Escrevente-Autorigade

Fone: (11) 4012-7909 - FoneFax: (11) 40127523 - Celular: 9907 - 6262

:;:hRANDi
Substitats

—
AL

PRIMEIRO TRASLADO.

11 a 4.
LIVRO 097 FOLHAS 1 11

gSCRITURA DE COMPRA E VENDA -
-

bt 7 // A I B A Maquantos esta virem que
- do més de fevereiro do ano doils mil e um (2.001),
nesta cidade de Bom Jesus dos Perddes, comarca de Atibaia, Estado de
gio Paulo, neste Tabelionato, perante mim, REGINALDO _ GBANDA,
pstituto do Oficial Delegado, compareceram partes entre si, justas
g tratadas, a saber:- de um lado, como outorgantes vendedores, ©0sS
:egggres doutéres 10) MARIA DR FATIMA SASSO ARTESE TACOBUCCI,
portadora da Cédula de Identidade RG: na, 9;884.?69—9138?.SP. a do
F. MF. n9. 107.096.898/61, brasileira, cirurgid dentlsFa e seu
cp ido PLAVIO LUIZ TACOBUCCI, portador da Cédula de Identidade RG.
marIG 518.221/8SP.SP. e do CPF. MF. ne. 022.667.318/90, brasileiro,
ng. r-iao’dentista, casados no regime da separagdo total de. bens,
Clrutgrmos do pacto antenupcial registrado sob ne. 3.802, livro 3
;Z:istro Auxiliar do 12 Servigo do Registro de Imbéveis de Sdo
paulo/SP; 20) PASCHOAL SASSO GEBARA ARTESE, portador da Cédula ge
Identidade RG. ne. 9.884.258!38?.3?.. e go ‘“CPF. yF. ] noe.
111.758.268/93, brasileiro, golteiro, maior, cirgiao dent1sta{ 3,
30) EDUARDO SASS0 GEBARA ARTESE, portador da Cédula de Identidade
%G. no. 9.884.262/SSP.SP. e do CPF. MF. ne., 171.073.918/52,
prasileiro, solteiro, maior, cirurgido dentista; e,_ég) FLAVIO SASSO
GEBARA ARTESE, portador da Cédula de Identidade RG: .nQ.
20.488.597/88P.SP. e do CPF. MF. no. 171.073.958/40, brasileiro,
solteiro, cirurgido dentista, este neste ato representado por seu
bastante procurador, o senhor doutor Paschoal Artese Netto, portador
da cédula de Identidade RG. nQ. 3.313.679/88P.SP. e do QPF..HF. ne.
013.876.698/34, brasileiro, casado, dentista, todos domiciliados ?m
Atibaia/SP., na Rua José Igndcio n2. 35, nos termos da p;ocuragao
lavrada no 29. Tabelionato de Atibaia/8P., em 17.0?.1994, livro 143,
folhas 190/192, apresentada em forma de cert;d&o datada de
27.11,2000, que encontra-se arquivada neste TaPellonato, na pasta
12, sob n2. 46; que me declararam ndoc estarem vinculados ao I.N.S.S.
dando assim integral cumprimento as leis vigentes; de outro lado,
como outorgado comprador, o senhor LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA,
portador da Cédula de Identidade RG. no. 25.063.278-0/88P.SP. e do
CPF. MF. no. 154.657.838/26, brasileiro, agougueiro, casado no
regime da comunhdo parcial de bens, na vigénecia da lei 6515/77, com
JOVANDIRA APARECIDA DA CRUZ SANTOS OLIVEIRA, portadora da Cédula de
Identidade RG. n@8. 26.178.730-5/88P.8P. e do CPF. MF. _ no.
173.618.438/59, brasileira, senhora do lar, domiciliado nesta c1daqe
de Bom Jesus dos PerdBes/SP., na Rua Machado de Assis n2. 54, Jardim
Santos Dumont. Os presentes conhecidos entre si e reconhecidos de
mim, conforme declaracBes e documentos que ora me exibem, do que dou

=~

VALOR - R§. 6.000,00.

aos dois (02) dias d

& JoAo Franco d= Camargo, 726 — Centro — Bom Jesus dos Perddes — SP - 12955-000

E-maillvwenv.canonojp@rol.comibr

ESCRITURA DE COMPRA E VENDA (fevereiro/2001)
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Oficial do Registro Civil e Tabelido de Notas
Municlpio oE BOM JESUS DOS PERDOES - ComaRca pE ATIBAIA — S.P.
Bel. ARY AUGUSTO PASSOS - Oficials
REGINALDO GRANDA - Substituto

KATY GRANDA - Ercrevente Autorigada
FABIANO TADEU DE CAMPOS - Escrevente Autorizado

Fone: (11) 4012-790% - FoneFax: (11) 4012-7523 - Celular: 9907 - 6262

elos OUTORGANTES VENDEDORES, me foi dito que a justo titulo,

fé' i'epdesembaraqado de quaisquer davidas, dividas, 8Bnus, vinculos
llvrrestriqﬁes de qualquer natureza, sdo senhores e legitimos
2 idores do seguinte bem:- LOTE nO. 24 (VINTE E QUATRO) da QUADRA
poﬁsuo lano de loteamento e arruamento denominado "JARDIM SANTOS
:&1; L situéag‘no perimetro urbano desta cidade de Bom Jesus dos
Egdaeé’ comarca de Atibaia/SP., com a drea de 250,00 m2. (DUZENTOS

g CINQUENTA METROS QUADRADOS), medindo 10,00 m. (dez metros) de
frente para a RUA MACHADO DE ASSISO; 10,00 m. (dez matroﬁl nos
onde confronta com o lote ng¢. 05; por 25,00 m. (vinte e
. etros), da frente aos fundos, de ambos os lados, confrontando
CIncolmdo direito com o lote n2. 25 e do lado esquerdo, com o lote
pe1023? Que esse imével foi havido pelos OU?ORGAHTBS YBNDEDORES, por
o do registro 01 na matricula 49.575, livro 2 Registro Geral do
;:;f:tro de Iméveis e Anexos da comarca de Atibaia/SP., conforme
averbagdo n@. 01 na referida _ matricula consta que . for?m
estabelecidas restrigdes urbanistlca§ para o loteamgnto Jardim
santos Dumont" que constam do registro da _regularlzaqao (R.1-
21.778); encontrando-se © lote supra descrito cadastrade na
prefeitura Municipal de Bom Jesus dos Pardﬁas/SP.,_ sob no.
050E242291068, com O valor venal para o presente exerc1c1o de.R$- 5
500,00. Que possuindo o imével supra e retro descrito, 1livre e
desembaragado de guaisquer 8nus, estdo justos e contra?adas para
vendé-1lo ac OUTORGADO COMPRADOR, como por'bem desta escritura e na
melhor forma de direito, efetivamente vendido tem, pelo prego certo
e préviamente convencionado de R§. S.OGU,GO_ISEIS MIL REAIS); que os
vendedores declaram e confessam haver receb;do dele compraéor e de
cuja importincia ddo a mais ampla, rasa e irrevogavel quitagdo de
pagos e satisfeitos para nunca mais o repetir e desde ja transferqm
toda a posse, Jjus, dominio, direitos, agbes e servidOes que até hoje
exercia sobre o imével ora vendido, para gque dele o mesm9 comprador
use, goze e livremente disponha como seu  que fica sendo,
obrigando-se os vendedores por si, seus herdeiros e sucessores a
fazer esta venda sempre boa, firme e valiosa, respondendo pela
evicgio de direito, se chamados a4 autoria. Que as partes a§sum?m
solidariamente a responsabilidade por eventuais débitos fiscais
porventura existentes sobre o imével da presente nos te;mos do
artigo 36 da Lei 4476/84 e autorizam o senhor 0ficial do Registro de
Iméveis de Atibaia/SP., a proceder toda e qualquer averbagdo que se
fizer necessadria. Que os vendedores apresentaram neste ato a
certiddo da matricula do imével objeto desta escritura, exigida pela
Lei 7.433/85, regulamentada pelo Decreto Lei 93.240/86, que fica
arquivada neste Tabelionato, na pasta prépria e declaram ndo existir
procedimentos judiciais, administrativos ou fiscais relacionados com
5 aludido imével, que possam viciar, impedir ou anular a presente
transagdo, nos termos do pardgrafo 32 do citado Decreto, dispensando
> comprador, a apresentagdo das demais certidfes na forma da lei.
Pelo outorgado comprador, retro nomeado e qualificado, me foi dito
jue aceitava a presente venda e esta escritura em todos os Seus
expressos termos, apresentando-me o conhecimento fiscal seguinte.

fundos,

LDO_GRANDS
Subatitate

aE

R: Jogo Franco de Camargo, 726 — Centro — Bom Jesus dos Perdées — SP — 12955-000
Eanalil v e arlshpEua oo br

ESCRITURA DE COMPRA E VENDA (fevereiro/2001)
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de Bens Iméveis
dos Perddes/SP-«
jor de R$. 12°'gg;
pom Jesus
tmobilidria, nos
9 da Secretaria 42

i artes
edido das P
A P 1ida; acharamrna

. 4e recolhimento do Imposto Sobre Transmlisi‘;s
UIS?IBI] devido & Prefeitura Municipal de Bom Je
I

va
IZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA, T_IC'
o agéncia de

operagac
23.12.199

REGINA

on 107
autentlc
Perdﬁegu
rermos d
Rgceita
javrei €8

agdo/recebimento pelo BANESPA. ,
Serd emitida a Declaragdo de
a Instrugio Normativa n@. 163 de
Federal. Assim o disseram e dou fé.
ta escritura a qual feita e lhes _Seﬂﬂoando 2. testemunhas

rme outorgaram, aceitaram e assinam, dlEPEHS_tem 24, das Normas
ol ato, nos termos do capitulo XIV, segdo II, 1 0 do que dou
et vigo da Corregedoria Geral da Justiga flﬂ Esta Jdo a lavrei,
s S‘;il REGINALDO GRANDA, Substituto do oficial De;.eg A’.TIHA SASSO
fé.f r;. o subscrevi. (a.a.) REGINALDO GRANDA. MARI 2 GASSO GEBARA
o eg IACOBUCCI. FLAVIO LUIZ TACOBUCCI . O eE  NETTO. LUIZ
g EDUARDO SASSO GEBARA ARTESE. PASCHOAL ARTE legalmente-
mﬁiib DOS SANTOS OLIVEIRA. REGINALDO GRANDA .}/ Selada S
;EAR MAIS. Trasladada na mesma data, .‘-‘

/1.0 gubstituto,
6 e assino em ptiblico e raso.

oo Regisiwo Livil e Notaris!
Reginaldo Granda

[50.077.486/0001-34 " ol {1

RG. 9.88¢.369-SP
FICIAL DO REGISTRO CIVIL DAS PESSOAS A
. NATURAIS £ TADELIAO DE NOTAS CIC 870.296.428-72
Rua Jodo Franco de Camargo, 726
Centro - CEP 12.955-000 I

Bom Jesus dos Perdes - SP __J

L

R: Jofio Franco de Camargo, 726 — Centro — Bom Jesus dos Perdoes — SP — 12955-000
E-mail: www.carloriobjp@uol.com.br
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XIV — CARACTERISTICAS GERAIS

14.1 Dimensoes:

Area de terreno 250,00m? (Imével 09.222008.00-0119764).

14.2 Topografia:

Topografia plana.

14.3 Zoneamento Municipal:

O imovel esta definido como Zona Urbana, ZPR 1 — ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL
1.

14.4 Benfeitorias:

O imovel avaliando, situado na Rua Machado de Assis n233, Jardim Santos Dumont, no

Municipio de Bom Jesus dos Perddes, possui as seguintes benfeitorias.

e 432,48m? de area construida

XV - RELATO:

O IMOVEL AVALIANDO, com a &rea de terreno total de 250,00m?, situado na Rua Machado de
Assis n233, Jardim Santos Dumont, no Municipio de Bom Jesus dos Perddes, Estado de Sdo Paulo,
foi apresentado pelo Sr. LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA documentos comprovando a
aquisicdo do bem imével, porém o mesmo NAO REGISTROU a matricula.

Sendo assim procedi com a vistoria do imdvel e com toda a analise dos documentos, ndo realizei
a avaliacdo pelo entendimento de que o referido imdvel realmente ja havia sido adquirido pelo
Sr. LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA em fevereiro do ano de 2001.
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XVI — CONCLUSAO:

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

periciais, CONCLUO QUE:

O VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIADO, com a area de terreno total de 1.000,00m?, situado na
Praca Guilherme Gongalves esquina com a Rua Lourengo Franco, no Municipio de Atibaia,
Comarca de Atibaia, Estado de S3o Paulo, é de R$3.153.107,37 (trés milhdes, cento e cinquenta

e trés mil, cento e sete reais e trinta e sete centavos) e o VALOR TOTAL DO PERCENTUAL (25%)

PENHORADO DO IMOVEL AVALIADO é de R$788.276,84 (setecentos e oitenta e oito mil,

duzentos e setenta e seis reais e oitenta e quatro centavos).

Ressalto ainda um débito relativo a tributos municipais no valor de R$22.333,97 (vinte e dois

mil, trezentos e trinta e trés reais e noventa e sete centavos), sendo que R$5.583,49 (cinco mil,

quinhentos e oitenta e trés reais e quarenta e nove centavos) ou seja, 25% do valor do débito

é referente ao percentual penhorado do imével.
O IMOVEL AVALIANDO, com a area de terreno total de 250,00m?, situado na Rua Machado de
Assis n233, Jardim Santos Dumont, no Municipio de Bom Jesus dos Perddes, Estado de Sdo Paulo,

é de propriedade do Sr. LUIZ AMERICO DOS SANTOS OLIVEIRA, conforme documentos
comprovando a aquisicdo do bem imével em fevereiro do ano de 2001.

XI— QUESITOS:

11.1 Do Juizo:

N&o foram ofertados.

11.2 Do Requerente

N3o foram ofertados.

11.3 Do Requerido

N&o foram ofertados.
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Xil — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 71 (setenta e uma) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusdo dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliacdo
do bem imével situado na Praca Guilherme Gongalves esquina com a Rua Lourengo Franco, no
Municipio de Atibaia, Comarca de Atibaia, Estado de S3o Paulo, inscrito no CRI sobo n 15.630 e
a exposicao de um proprietdrio divergente para o imdvel situado na Rua Machado de Assis n233,
Jardim Santos Dumont, no Municipio de Bom Jesus dos Perddes, Estado de S3o Paulo, inscrito
no CRI sob 0 n249.575, 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.

Ressalto que o imdvel de matricula n286.304, situado na Rua Machado de Assis, Jardim Santos
Dumont, no Municipio de Bom Jesus dos Perddes, Estado de Sdo Paulo, foi apresentado nos
autos (fls. 145-147) apds a proposta de honorarios (fls. 127-133) e apds a decisdo (fl. 124). Caso
haja interesse das partes e ou deste juizo, desde ja este perito fica a disposi¢do para realizar a

devida avaliacdo e apresentar honordrios complementares.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 13 de abril de 2021.

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

Perito Judicial
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ANEXOS

PESQUISA IMOBILIARIA

Fontes: imobilidrias da cidade de Atibaia-SP / anuincios de agosto de 2020.

Elemento n21

ﬁvivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS SELEGAO VIVA REAL DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

[©B] 5 fotos

VivaReal - Venda - SP - Lotes/Terrenos 3 venda em Atibaia - Centro COMPRA
R$ 3.500.000
N .
Lote/Terreno a Venda, 3185 m? por R$ =
3.500.000 coner
Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio Néo informado
tps:// ivareal.com.br/i / b. baia-3185m2-venda-RS3500000-id-2477661288/2_ vt=Inv:a#gallery IPTU Nd&o informado

Elemento n22

ﬁVivaRea[ COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS SELEGAO VIVA REAL DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

- v - TR~

Viva Real + Venda - SP - Lotes/Terrenos avenda em Atibaia - Centro COMPRA
y R$ 2.000.000
Lote/Terreno a Venda, 550 m? por R$ —_

2.000.000

Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio Nao informado

IPTU Na&o informado
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Elemento n23

ﬁVivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS SELECAO VIVA REAL DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

a Rea Venda - SP Lotes/Terrenos a venda em Atibaia

Centro COMPRA

1.000.
Lote/Terreno a Venda, 520 m?2 por R$ 5$ 000.000

1.000.000

entro, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR

RS 17C

Elemento n24

GvivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS SELECAO VIVA REAL DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

e N -~ \/ g . A "-.
S
SemlinoAvsl ”"“”"”””

.

241 }||iiiﬁhunuunnur| n

AN

VivaReal - Venda - SP - Lotes/Terrenos a venda em Atibaia - Centro COMPRA
< R$ 2.100.000
Lote/Terreno a Venda, 700 m? por R$ —
2.100.000
Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR
IPTU R$ 6.763
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Elemento n25

ﬁvivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS SELEGAO VIVA REAL DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

Viva Real - Venda - SP - Lotes/Terrenos avendaem Atibaia - Centro COMPRA

R$ 2.115.000
Lote/Terreno a Venda, 846 m2 por R$ _$

2.115.000 con:veoses

Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio Néo informado

IPTU Néo informado

Elemento n26

ﬁvivaRea[ COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS SELECAO VIVA REAL DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

Viva Real - Venda - SP - Lotes/Terrenos avendaem Atibaia - Centro COMPRA

R$ 1.500.000

Lote/Terreno a Venda, 1018 m2 por R$
1.500.000 con:eosiz

Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio Néo informado

IPTU Né&o informado
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Elemento n27

VivaReal - Venda - SP - Lotes/Terrenos a venda em Atibaia - Centro

Lote/Terreno a Venda, 850 m? por R$
1.600.000 co.eoies

Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA

Elemento n28

@\IivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  SELECAOVIVAREAL  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

VivaReal - Venda - SP - Lotes/Terrenos avenda em Atibaia - Centro

Lote/Terreno a Venda, 836 m2 por R$
1.700.000 <

Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA

ﬁVivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  SELECAOVIVAREAL  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

COMPRA

R$ 1.600.000

Condominio Na&o informado

IPTU Néo informado

ANUNCIAR IMOVEIS

COMPRA

R$ 1.700.000
Condominio Néo informado
IPTU Na&o informado
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Elemento n29

&) VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  SELECAOVIVAREAL  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVI

Viva Real - Venda - SP - Lotes/Terrenos avendaem Atibaia - Centro

Lote/Terreno a Venda, 515 m2 por R$
1.000.000 cov.eiss

Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA

Elemento n210

ﬁvivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS SELECAO VIVA REAL DESCOBRIR FINANCIAMENTO

VivaReal - Venda - SP - Lotes/Terrenos a venda em Atibaia - Centro

Lote/Terreno a Venda, 505 m2 por R$
1.350.000

Centro, Atibaia - SP VER NO MAPA

COMPRA

R$ 1.000.000

Condominio Nao informado

IPTU Nao informado

ANUNCIAR IMOVEIS

COMPRA

R$ 1.350.000
Condominio Nao informado
IPTU N&o informado
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