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

COMARCA DE ATIBAIA-SP

Processo Digital: 0004591-26.2021.8.26.0048

Classe — Assunto: Cumprimento Provisério de Sentenca - Direitos /
Deveres do Condémino

Requerente: Associacao dos Proprietarios do Vale do Flamboyant

Requerido: Rivington Enterprises Ltda

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE,

Arquiteto e Urbanista, pds-graduado em Engenharia de AvaliagGes e Pericias, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da presente A¢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 30/06/2022 as 10:25 , sob o nimero WAIA22700609204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004591-26.2021.8.26.0048 e codigo PAdV184.
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Acrescento que, em atendimento ao Provimento n2
CSM 797/2003, do Conselho Superior da Magistratura do Estado de S3o Paulo, fica o meu
Prontuario, desde ja, a disposicdo das partes junto ao Cartério; devido a conclusdo dos
trabalhos, vém também, REQUERER o LEVANTAMENTO dos HONORARIOS depositados
conforme a fls. 148-149, com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO

PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 30 de junho de 2022.

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 30/06/2022 as 10:25 , sob o nimero WAIA22700609204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004591-26.2021.8.26.0048 e codigo PAdV184;.
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LAUDO DE AVALIACAO

.- OBSERVACOES PRELIMINARES

Trata a presente A¢do de Cumprimento de sentenca - Direitos / Deveres do Condémino,
requerida por Associacdo dos Proprietdrios do Vale do Flamboyant em face de Rivington
Enterprises Ltda, Autos n2 0004591-26.2021.8.26.0048, em curso na 42 VARA CIVEL DA
COMARCA DE ATIBAIA, SP.

Apds as alegacdes das partes, foi o signatario designado para desempenhar as fun¢des de Perito

Judicial, conforme decisdo de fls. 120 - 121.

Il.- AMBITO DA PERICIA

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

Efetuar a devida avaliagcdo do seguinte bem imével:

e UM LOTE DE TERRENO, sob o n?24, da quadra 15, do plano de loteamento e arruamento
denominado “Jardim Flamboyant”, gleba B, do bairro Itapetininga, no perimetro urbano
desta cidade e comarca de Atibaia-SP, com area de 2.943,00m?, (MATRICULA 20.636);

Conforme decisdo de fls. 120 — 121 da presente A¢ao.

lll.- LAUDO

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

técnicos avaliatorios.

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

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

c¢) 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

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 30/06/2022 as 10:25 , sob o nimero WAIA22700609204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004591-26.2021.8.26.0048 e codigo PAdV184.
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Normas Técnicas-ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia

de Sdo Paulo - IBAPE-SP;
d) O valor estimado é valido para a situagdo 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 Avaliagao é de Uso exclusivo para fins Judiciais;
g) O termo VALOR nesta Avaliagao significa:

“A expressdao monetdaria do bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as
partes, conhecedoras das possiblidades de seu uso e envolvidas em sua transacao, 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

A vistoria foi realizada dia 28 de junho de 2022 as 9h30, conforme prévio agendamento nos

autos sob fl. 152.

4.1- DO LOCAL

O imdvel “UM LOTE DE TERRENO”, sob o n224, da quadra 15, do plano de loteamento e

arruamento denominado “Jardim Flamboyant”, gleba B, do bairro Itapetininga, no perimetro
urbano desta cidade e comarca de Atibaia-SP, com area de 2.943,00m?, (MATRICULA 20.636),
situado na Rua Tangaras, n2177 (Antiga Rua 11), possui benfeitorias, a regido apresenta

caracteristicas de uso “RESIDENCIAL”.

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 30/06/2022 as 10:25 , sob o nimero WAIA22700609204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004591-26.2021.8.26.0048 e codigo PAdV184;.
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uajrangaras
Condominio®s
P

EICEJHIZ'JF@

Forum Da Comarca
&= 17 min

75 km

NOVA G

JARDIM PAULISTA

Rua Tangaras’
177 - Condomiinio...

TRAJETO ENTRE O FORUM DE ATIBAIA E O LOCAL

MARMEILERO

WAIA22700609204

umero

10:25, 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 30/06/2022 as
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4.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel é localizado no plano de loteamento e arruamento denominado “Jardim Flamboyant”,
gleba B, do bairro Itapetininga, no perimetro urbano desta cidade e comarca de Atibaia-SP, com
caracteristicas de condominio fechado, possui diversos servicos e benfeitorias mantidas pela
associacdo de proprietdrios locais, a regido apresenta caracteristicas de uso exclusivo

“RESIDENCIAL”.

4.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

e Rede de energia elétrica;
e Rede telefbnica;

e Transporte publico;

e Via pavimentada;

e lluminagdo publica;

e Rede de agua;

e Coleta de lixo;

e Portaria fechada e monitorada 24h;
e Ronda 24h;

e Playgrounds;

e Academia;

e Saldo de festas;

e Pista de caminhada e cooper;

e lagos;
V - DO IMOVEL
5.1- TERRENO

O imdvel “UM LOTE DE TERRENO”, sob o n224, da quadra 15, do plano de loteamento e

arruamento denominado “Jardim Flamboyant”, gleba B, do bairro Itapetininga, no perimetro
urbano desta cidade e comarca de Atibaia-SP, com area de 2.943,00m?, (MATRICULA 20.636),
situado na Rua Tangaras, n2177 (Antiga Rua 11), possui benfeitorias, a regido apresenta

caracteristicas de uso “RESIDENCIAL”.

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 30/06/2022 as 10:25 , sob o nimero WAIA22700609204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004591-26.2021.8.26.0048 e codigo PAdV184;.
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5.2 — BENFEITORIAS

O imdvel avaliando, possui benfeitorias, sendo uma edificagdo em trés pavimentos, com

960,66m? de area construida, sendo:

VI— DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

O relatodrio fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 28 de junho de 2022, em que
este signatdrio esteve presente ao imovel. Este relatdrio ilustra aspectos do entorno, do imével

e as suas principais caracteristicas.

6.1 — VIAS DE ACESSO E ENTORNO

PORTARIA - ACESSO AO LOTEAMENTO / ASSOCIAGAO

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 30/06/2022 as 10:25 , sob o nimero WAIA22700609204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004591-26.2021.8.26.0048 e codigo PAdV184.
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6.2 — IMOVEL

960,66m?)
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CAU/SP: A123975-9

T

VIl - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentacdes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:

e Matricula 20.636, do imdvel em questao, documento retirado dos autos, fls. 153-160;

e |PTU 2022, documento solicitado na Prefeitura Municipal de Atibaia;

e Certiddo de dados cadastrais e valor venal 2022, documento solicitado na Prefeitura
Municipal de Atibaia;

e Certid3do positiva de débitos relativos aos tributos imobilidrios, documento solicitado na
Prefeitura Municipal de Atibaia;

e Relacdo de débitos por exercicio, documento solicitado na Prefeitura Municipal de
Atibaia;

e Planta do loteamento, documento solicitado na administracdo da Associacdo dos

proprietarios do Vale do Flamboyant;
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fls. 153
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA
n-n-r-n..-m.r‘.ﬁ-._.m.p.mm.mm]m
Maria do Carmo de Resmads Campos Conda - Oficial
Prot.: 375460 - Mat.: 20636 - Pégina 01 de 08.
CARTGRID DE REGISTRO DE IMOVEIY\\1 COMARCA DE ATIBAIA - SP - £
Livro ne 2 — g
—_ Registro Geral f 2
Matricula n. 20, 636 '1_3:
IMOVEL: Um lote de terreno, sob na 24 4 g
a quadr g
%gtﬁﬂem © arruamento d;nominudo L ardig Fla;:ho};;ngg p:;?badg 55
Iro do Itapetinga,,no perimstro urbano desta oid.;de e co- fﬂ
marca de Atibaia, com a area de 252'43 00ms2, ou sejam linearms; &
te, 21,00ms de frente para s Rua § §'+,5‘?m5 do lagn direito dg X
ggeﬁ gn. 11 olha para o terreno confrontando com o lote 255~ S« 55‘3
Dk lado exmguerdo confrontando com o lote 23 e mais - -
165ms do lado esquerdo confrontando com o lote 103 58,1%ms - 5
nos fundos onde confronta com San Francisco Veliey. ROPAIETARIO =
RUEENS VUONO DE ERITO FILHO e s/m GECILIA EELENA LISBOA D ERI- 258
0, casados no regime de comunhgo de bens brasileiros, ela do . 2
inﬁé portadora do RG 3,636,850-SP, ele medico, portador do RG. - e

no
Bl
o

3.202-8P, portedores do CIC 007,
e & ggo Faloiteatel 399, 93.(6&, residentes %&%

rua It is, 961§ CHRIS

ALBERTO SAVLOY DE ERIT0'e s/m MARTA DULCE SK7OY 9% 6. Wi
dos no regime de commnhso de bens, brasileiros, ela do lar, por
tedora do RO 4.794,460-SP, ele meonomista, porbador do BG 1,583
197-8P, portadores do CIC 12%,164,956/87, residentes & rus Car-
doso de Almeida, 1165 ap.hhlg CARLOS ANTONIO SAVOY DE BRITO ¢ -
&/m PRISCILA ROBERTO BAVOY DE ERITO, casados no regime de comu-
nhio de bess, bruﬂeirost ela do lar, portadora do RG 4,577,
453-EP, ela advogaado, portador do EG _"5.15’82.327-8!', portadores -
do CIC 002.377,288/34, residentes e domiciliados em Sao Paulo,-
Capital, a Rua Sorocaba 6315 RAFAEL DE MARTINO JUNIOR e s/m --
STELLA PORTO ANDRIDE DE MABTINO, casados mo regime de co-
munhgo de bens, brasileiros, ela do lar, portadora do HG 3.712,
311-5P, ele do comercio, portador do RG 2.318,223-SP, portado--
res do CIC 107.9%43.368/68, residentes e domicilisdos no/munici-
pio de Cotia,SP, a rua Sgo Jorge, 6,TITULO AQUISFTIVQ:Mat.u69.-
av. 40, Atibaia, 28 janeiro 1981.0 Esc,k

Iﬁ%%%gﬁ%?Eﬂmﬂ PASCHO.% Il[b%ﬁ-?g"

nte

igi i digitalme
ia do original. assinado b
:g?::rmacasse o site hﬂps:ﬂesa,l,l;sp.,lus.b

R.1- 20,636~ Por escritura de vende e compra lavrada™s
gembro/1980, das notas do 12 Cartério local,lv,51%4,£151396,05--
proprietarios acima qualificados, reirasentndos por Carlos Antg
nié Bavoy de Brito, transmitiram a PAULO ANTONIO MASCIA, brasi-
leiro, solteiro, engenheiro, residente e domiciliado em Santos
2 rua Alexandre Martins, 3, &p.1102, portador do RG 5.4 :
e do CIC 832,970,148/49, o imovel objeto desta matridule VA R
250,000,00-VENALI1963,90 !

Para verificar a autenlicidade, acosse hitps:/ireqistradares.onr.org br/valldacas.aspx e digite o hash ccBE2b60-089a-432c-8b72-al5364c74d3l
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R.2- -
<1863, g0 e ,5® cumprimento ao R.Mandado de 16 de movesbro de
zendas da Cl-)na.“ z de Direito da Vara do Servico Anexo das Fa- L
desta nnt;riou),m' é feito o registro da PENHORA do imével i
da Munioipal 8, em aclo de execuclo fiscal movida pela Fazen- -
2 m/g; de Atibaia contra PAULO ANTONIO MASCIA proz
564-SP, .'s’:n&h::ps:néﬁ‘anum Batista Hobeon, RG. 16.618.
feversito ao 1960, oot A:tcn. 841.206,10. Atibaia, 23 de
[MIC. n. 115.704 J

~" REGINALDO GRANDA

) Escravems Aut,

-

Av.1l - 20.636 - Em cumpri i L
. Primento ao R.mandado /

g: I:H Juiz de Direito da Vara do Servigo Ane:z dig F
sta comarca, no processe no 2800/92, &
pra. Atibaia, 11 de Novembre i

(Mic. 130.108 - RoOLO 973

os em 1 022 s 16:54 .
fé“é;;r? és-&ﬁﬁmﬂaﬂémaa & cédigo 9COEN4g,

Av.2- 20.636 - O imével desta matricula ehcontra-se
cadastrado juntg ura da Estdncie de Atibaia/sPp., =
sob n2. 15.0754 097. Atibaia, 27 de maio de 1.997. .

0 Escr. AutQ. (LEf—F
‘I{”," pib de Amarante Leite

t
5
T

. aut. - -

Av.3- 20.636 Pela Zscriturn a seguir registrada, instruida
com certiddo/do Registro cCivil da cidade e Comarca de
Santos-5P-, 1@ Subdistrito, averba-se que o proprietério no
R-1- Paulo Antonio Mascia, casou-se no dia nove de novembro
de 1.985, pelo/reg comunhdo parcial de bens, com
REGINA BUSTAMANTE /MA tibaia, 27 de maio de 1,997. ©

Escr. Aut2.. 4 do de Amarante Lets z 3
oy SR .
R.3- 20.636¢/- Por escritura de vends e compra, lavrada em 07
de abril dg/ 1.997, no 62 Servigo Notarial de S&o Paulo,
capital, 14vro 2657, folhas 101, o proprietério no R-1-
Paulo Antonio Mascia, engenheiro, assistido de sus mulher
Regina Bustamante Mascia, também comhecida por Regina
Bustamente Mascia, dentista, brasileiros, RG.. mn0s.
5.459.206-5P-, e 11.583,148-8P-, CPF/MF. n@s. 832.970.148-49
e 060.571.208-50, casados pelo regime da comunhdo de bens,
na vigéncia da Lei 6515/77, residentes e domiciliados na Rua
Professor Torres Homem, n2, 357 - apart2. 54, na cidade de
santos-SP-, representados pela procuradora substabelecida

continua na ficha 02 .../ -

NP T B
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fls. 155

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA

T Dt Fiak, * 299 < 7™ sk « s 0 . povston - A« 87 - CIP LISDAA0 - Tel (11) 64149990

Maria do Carma de Rezends Compas Conts « Official

Prot.: 375460 - Mat.: 20636 - Pdgina 03 de 08.

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE ATIBAIA - SP

Livro no 2
Registro Geral

Matricula n® -
M I (l’ in -
IMOVEL:

b SORTINDACKO
Vilma Regina Bueno da Silva, brasilei
assistente jurfdica, RG. na. ls.12:15:6-8531teé;;;HF?.l:;'
085.122.238~20, residente e domiciliada em Sédo Paulo Cnpil
tal, com enderego na Alameda Jat, n2, 1177, 5o and;r. nos
termos da procuragio lavrada no 90 Servigo Notariel de San-
tos-5P-, livro 200, folhas 103, em 05 de agosto de 1.986,
com a anuéncia de Valdir Ferreira Bueno Junior, brasileiro,
administrador de empresas, e sua mulher Mervi Kristina Kati-
ca Meszaros Bueno, fildndesa, secretdria, casados pelo regi-
me da comunhdo de bens, antes da vigéncia da Lei 6515/11,
RG, noQ. 4,861.264-5P-, e RNE. neQ. W=624.549~-R-SE-, CPF.MF.
em comum sob n@. 356.591.308-87, residentes e domiciliados %
na Avenida II1 Centendrio, nQ. 477, nesta cidade, represen-
tedos pela procuradora Vilma Regina Bueno da Silve, j& qua-
lificada, nos termos da procuragde lavrada no 62 Servigo No-
terial de SaEo Paulo, Capital, livro 1.204, folhas 175 de
gﬁ/narqo/iia97, transmitiv o imével objeto desta matricula a
ED . EMPRER s ; DT AR o i

EF.848.0048 e cadigo 9C9E0 49,

14/06/2022 s 16:54 .

S o

i
do nos

Eod

b
I

i i

EENDIMENTOS IMOB ARIOS

; com sede na Avenida Atibaia - quadra V - Lo-
te Chécara Magda, Atibaia-5p-, CGC/MF. ne.
01.716.742/0001-80. VALOR Cr$. 400.000,00(moeda da época).
VALOR DA CESSAO R$. 17.400,00. i e maio de 1.997,
0 Escrevente Autorizado, 4
[Nierofilus 00, 133001 de 02/05-Rols n8 1.10)) . SW7 7077 fodo/de Amarante Leite

IURISMO E PARTI-

RENATA BERTHO PASCHO,

abiftE

R.4/20.636 - Pela Cédula de Crédito Comercial n*. 98/00200-7
no valor de R$. 30.000,00, €‘vencimento p/ 26.6.1999, hoje
registrada no Livro 3, de Registro Auxiliar, sob n® 9.115, a
proprietdria Pedra Bonita, Empreendimentos Imobilidrios, Tu-
rismo e Participacoes Limitada, ofereceu o imével objeto
desta matricula, em HIPOTECA CEDULAR de 1" GRAU ¢ sem con-
corréncia de terceiros em garantia feita ao Banco do Brasil
SA, para garantia da dfvida contraida por Auto Posto Esme-
raldas Limitada, CGC/MF. n® 57.687,949/0001-29. Atibajia, 28
de agosto de? 1‘9358'.i 0 Escrevente Autorizado

otocelo o* 100,27, de 25,
- ® Bmerson Luis Ladini {%

Escrevente Aulorizado
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" |

g
!?'
[=2]
8
Av.4 - 20.636 - Por autoriza ¢
¢8o do credor, ou seja, o Banco 3
do Brasil $/A., documento passado nesfa éidada, em 13 de s
232:toegevﬁ::aan;erhafie g cancelamepto .4 desta matri- g
; a guitagHo t ibai 8
So satemtiro da 19 quitag otal d Atibaia, 1@ ]
(Mie, 148,953 - 30/08/19% - EE
! mﬂ'_.

P Eacravents Aurs 2
— - o ]
§-5I20.636 - Por escritura de venda e compra, lavrada aos Eéf
29.9.1999, no 22° Tabelionato de Notas de S.Paulo, Capital, g2
p:eiisim;igu:olLl;:;'g1?2’ a proprietdria Pedra Bonita Em- E§§
mobilidrios e Participacdes SA. i g
inéveldnbjeta desta matrfcula a RIV NGTON IRPRTSES LD S22
com sede em 325 Waterfront Drive, 20 flor, Wickman's Cay. _;5
Rod Town, Tortola, Ilhas Virgens nritanica;. sociedade cuniz §§3

o

titufda pelas Leis daquele pais, sob o no, 322655 j
Arias, Fabrega & Fabrega Trust Co. BVI Limited. 't:n::::o d:
escritura gue foram apresentadas e arquivadas naquele tabe-
lionato, a Certiddo Negativa de Débito do INSS, sob no.
596443, Sérig I, bem come a Certidio de Quitacao de Tributos
e Contribuicoes Federais Administrados pela Secretaria da
Rec.Federal, sob n2. E.2.511.373., VALOR R$.40.553,00. Ati-
bajia, 8 de outubro de 1999. 0 Escreven

(Protocole n* 149.670, de 1,10 i S
(Kierof ilae/kelo 168)] Em;‘:::tz: :aadm:

R.6 - 20.636 - Pela Cédula de drédito ComerciaT no #L500214,
no valor de R§ 12.000,00, e vencimento para 12 de janeiro de
2.001, registrada nesta data sob ng 9.443, Lv.3 - Registro
Auxiliar, a proprietiria Rivington Enterprises Ltd., ofere-
ceu o imodvel objeto desta matricula, em

e sem concorréncia de terceiros, em garantia feita ao Banco

LT o e MR

NA RENATA BERTHO PASCHOAL rlber?g

ARG

do Brasil 8/A., para garantia da divida contraida per Tarta- RS
ruga Azul Posto de Seryicos Ltda., PJ ng 28
02.786.114/0001-34. Atiba u},ﬂ%ﬁie janeiro de 0. 0 Esc. )
Aut E.g_z
(K 'isl.m - 13/01/2000 - B0L0 1753) Luar 33
-;&

R.7 - 20,636 - Pela Cédula de Crédito Comercial n@ 41500213, i2
no valor de R§ 18.000,00, e vencimento parg 12 de janeiro de 2
Eo

(( continua ficha 03 )) %/ g8

A i sk
a®
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hh?‘rlﬂ-r-ﬁ-*u---lﬁ‘-l’-mm-\'ﬂ.tﬂ)m

mﬁmﬁmmm-m

Prot.: 375460 - Mat - 20636 - P4gina 05 de 08,

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE ATIBAIA - sp

LivionP g2
Registro Geral

Matricula o 20.636 [PICEA me. 03]

IMOVEL: ctoOETINDacmo
2.001, registrada nesta

data sob ne 9
Auxiliar, a Proprietiria . 444, Lv.3 - Registro
e} R gton Enterpr
| €eu o imdvel objeto desta ::t:icullln, n“ ises Ltd., ofere-

€ sem concorr@ncia de terceiros
em garan
| St v st s i ettt Taee
lzltc ggnjlnnelxo de 2.006: - uﬁ%a . e AN

ﬁnﬁégmﬁﬁfﬁﬁo’m o cédigo SCOED4S.

Escrovents Ay a5

A -
v.8 - 20.636 - Ea &

: A gy cumprimento & R, dete da B. Cor- %

da Justiga constante da
ral Ordindria realizada em 05/7/2000, w::;lg:tc:::.:chn:::
raclio seqllencial dos atos nesta matricula obedecerd &4 forma
do art. 232 da LRP, a partir do ditimo ato lavrado
08 de dezembro de 2.000. O Escrevente Autorizado, /

Av.1320.636 - Ex officic -~ RETIFICACAO DE NUM CAO DE i

: ATOS -
reuﬁ‘whanmmm ?ns‘llatos efetuados nesta matricula qmapnrﬁrmm:;
considerados como sequéncia numérica tinica, em ordem crescente, iniciando-se no R.1 até a
mnunabqhmmmmmwsnsemidammw

b

termos do artigo 232 da Lei n. 6.015/73. Atjbai de 20]2.0Escrewn::.& "
* _Flivio Alexandre Finco

. 4 =
Av.14/20.636 - Ex Officio - RESTRICOES ‘URBANISTICAS - Conforme Contrato

te
jus.b

enio & copia il do dlgllarmen
pi do onglna!, SSSII'IBI ghe e

Gﬁg[ﬂﬂ' acesse 0O sile htlps-fl’asa.rrl,l =01

ro s JUS.

Padriio acostado a0 processo do loteamento JARDIM FLAMBOYANT - GLEBA B
‘ sprovado em 12/03/75, proc. 1108775, foram estabelecidas as scguintes RESTRICOES
URBANISTICAS: “a) é vedada a subdivisio do lote objeto deste contrato em lotes menores,
! bem como a construglio de mais de uma unidade habitacional ¢ suas dependéncias unead.;
lote de terreno; b) € proibida a construgio de prédios para habitaghio coletiva; ¢) a construglio

R =
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Prot.: 375460 - Mat.; 20636 - Pagina 06 de 08.
r 20.6 :
.636 03 : | p= &
l -8
niio poderd ter mais de dois pavimentos (térreo ? o I il
para fins comerciais, industriais ou pfam qmﬁwmﬁ;umwjm'mm 4 §
finalidade que nio seja exclusivamente de ordem residencial; 3} ﬁsmphmmﬁmm ;‘unlqw g
deverko ter recuo minimo de cinco metros da respectiva divias d feote o, o 1. 0
m‘“?“d‘ﬁdlmmsielqwawnfmhdoimmdasﬁmnmmmmm .
a}:& bsis, deverd ser permitido o escoamento natural das dguas pluviais vindss dos =~ =
i vmvmn!m;ngumquueonsmqsummdmiumlewduuﬁwdmisde T 8
m@umwpmmmmm"emoumomum % g ‘;@
expufi{dol pela Prefeitura Municipal de Atibaia, obedecendo-se sempre aos regulamentos '5_@
:r_lummpmsemﬂg«mmmmcum@a:g)uhmpmiﬁdumwﬁesmimL 2 E ®
auldaqLF_aupﬂodeuso&mﬂiar.dechiqucims,esﬁbulos,esuabuimugﬂhﬂmimMJm -5 g8
w dl:llséms serfio feitos somente por meio de cercas vivas, admitindo-se por&n:., uma . #2
em alvenaria com altura de até 50 (cincoenta) centimetros de altura”. Aibai 4% B3
outubro de 2012. O Escrevente, ) i > g
A, TP
—-\__ Flivio Finco -]
_ 7 : 3§
Av.15/20.636 - Protocolo n. 259.054 de 04/10/2012 ~ PENHORA ~ Conforme mandado 5
cq?udido pelo Juizo de Direito do Servigo Anexo das Fazendas de Atibaia/SP, em 19 de %E
| mamdc2006.adﬁadoem25.-‘0612012,nosmdaaﬁodeExem@oFiwLp:mn‘ .
048.01.2004.016092-2, ordem n° 3017/04, que o MUNIC{PIO DE ATIBAIA, move em face 83 B
de RIVINGTON ENTERPRISES LTD, jé qualificada, foi determinada a PENHORA do o'
imovel aqui matriculado, sendo nomeada depositiria Eliana Batista Hobson, RG 16,619,564, £
Valor da causa: RS 599,34, Atibaia, 08 deoumebrode 20129 Escrevente,
= skl =2t Futvio Alexandre Fineo §§
Av.16/20.636 - Protocalo n. 353.050 de 22/01/2021 - CANCELAMENTO DE PENHORA
- Pelo mandado expedido em 21 dc janciro de 2021. pelo Servigo Anexo Fiscal - SAF-SP,
extraido dos Autos de Agio de Execugio Fiscal - IPTU, proc. n°
0016092-70.2004.8.26.0048, n° de ordem 3017/2004, procede-se & presente averbaclo para f
constar 0 CANCELAMENTO DA PENHORA na Av.15. Valor R$ 599,34, Atibaig: 27 de :

Para verificar a autenticidade, acessa hips /iregisiradores onr.org, brivalidacao aspx o digite o hash cc662b60-989a-432¢-Bb72-al5364c74dal

janeiro de 2021, O Escrevente.
Selo dignal: 120485321CN000 1961 59GQ217.
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CAU/SP: A123975-9
fls. 158
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXDS DE ATIBAIA
l-cu.ufm.r-n..u.-.—.m-w-wm-ﬂaﬂllm
Maria do Carmo de Rezede Compas Couto - Ofirial
ProL.: 375460 - Mat.: 20636 - Pagina 07 de 08,
’:uvan N*2 - REGISTRO GERAL
s REGISTRO DE IF.ﬂC)\I’EI.‘.;1 g
- TR ATIBAIA - Estado de S0 Pa i g
3 20.636 04 CNS n* 120485 @/ C B8
g Av.17/20.636 ~ Protocolo Eletrdn; S T ‘ &
& certidio expedida pelo Julzo Ef.“l"-'?a?; éiﬁls e i‘f.f""’m’ S A < . §
s . o | i vel de Aibaia - SP, em 03/02/2021, 1
3 :ﬂ‘(‘;ﬂﬁ‘gmms Civil - proc. n* 1006650382019826004, protocolo Pﬂmoggal:;m . §
3 ENTERPRISES LTD, oy gn s s 9, move em fae de 1) RIVINGTON s
g COSMETICOS 11D Ly J8.510.900/0001-90, 2) BIO FLORAIS COMERCIO DE -
2 DE FLORAIS L1y oo, CNPJ: 13.980.078/0001-61, 3) BIO FLORAIS COMERCIO > B
% PRI BF e OFSTBSSIONI13, 4) ACTIVESLIM CHOCOLATERIE 5 &
- CNPI: 14181 4 =
8 CHOCOLATES ESPECIAIS INDUSTRIA DE ALLamon Eheny g &
g : 6-:3?57m’40 ¢ 6) UNIVERSITA DISTRIBUIDORA LTDA - ME. CNP): %;%
2 >1.994/0001-13, foi determinada a PENHORA do imével aqui matriculado, sendo 25
E :DIIEIB&CID depﬁsl'aﬂ& Rl\'ll'lglorl Eﬂlerpriscs LTD. Valor da causa: RS 44.856,32. .ﬂl{’] isento :_ a%
. ecisio 23/08/2019, folhas: 25/26. Atibaia, 09 de fevereiro de 2021, O Ese : 8
] Selo digital: 120485321 APOOO200006ER21 D, )ﬁ % ofs
! . R
| < FratEiseo Jost de Clmarge =
2 Av.18/20.636 - Protocolo Eleirdnico n. 365.730 de 08/10/2021 ~ PENHORA - Conforme =
%‘ cerfidio expedida pelo Juizo da 3* Vara Civel de Atibaia - SP, em 07/10/2021, nos autos da EE
£ | | asfo de Exccugdo Civil - proc. n° 00031539620208260048, protocolo PHO00388155, que 2%
2 MARCONDES MACHADO E BEEK SOCIEDADE DE ADVOGADOS, CNPJ: o
12.546.721/0001-80, move em face de RIVINGTON ENTERPRISES LTD, j# qualificado, =
1 foi determinada a PENHORA do imével aqui matriculado, sendo nomeado depositigo o wrs
= executado. Valor da causa: RS 98.154,69. Atibaia, 25 de outubro de 2021. 0 =
2 Selo digital: 120485321 XS0002879900V21B. %E
g . T oEs
s Bt
¥ Av.19/20.636 — Protacolo Eletrbnico n. 370,704 de 24/01/2022 - PENHORA - Conforme | | 5§.
I certidio expedida pelo Juizo do 1" Vara Civel de Atibaia - SP, em 24/01/2022, nos autos da %’%
% agio de Execuglo Civil - proc. n® 0005919-9320188260048, protocolo PHO00400088, que ’ g§
p ASSOCIACAO DOS PROPRIETARIOS DO VALE DO FLAMBOYANT, CNPI: o5
= 54.142.880/0001-60, move em face de RIVINGTON ENTERPRISES LTD, jé qun]i.ﬁcllldl.
- foi determinada a PENHORA do imével aqui matriculado, sendo nomeada depositiria a
> executada. Valor da causa: RS 222.189,29. Atibaia, 02 de fevereiro de 4022. O Es U
& * | selo digital: 120485321810003189020W22K.  WognerLis (onstanfno Vellon, LM
0
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MATRICULA FicHA
( 20.536) ( 04 ]
-

moﬁafd:mpm 4I.u ;::?:l:m? :;.e 375460 de 11/05/2022 - PENHORA - Cmfo:::
dic vel de Atibaia - SP, em 10/05/202

i;m:« C?;Bd mgro;n (I}‘;' R?gll-liﬂl:&lﬂllnm. pmtocol:' ?ﬁm .';‘:O;ﬁuq::

TARIOS DO VALE DO FLAMBOYANT. CNPJ-

mﬂ:ﬂ:!aw:l-:? move em I'acf de RN]N(}'ION ENTERPRISES LTD, j quan‘ll;?cadC:f];il

eme‘:'mumum]& -5 do imével aqui matricu lado, sendo nomeado depositirio a

ta alor da causa: RS 46.6 10,84. Atibaia, 26 de majo de

Selo digital: 1204853211T0003520290022v.

4

[CERTIFICO E DOU FE, que a presente & re i

i E, produ¢do auténtica da
Matricula n® 20636 do IvTo 2 de Registro Geral, extraida nos termas
do artigo 19 da Lei 6.015/73. Cenidio Digital expedida conforme o
tem 356 e seguintes do Cap. XX - Tomo Il das NSCGISP. 0

Escrevente, José Robeto Amaral Zanoni.
Alibaia-SP, 27 de maio de 2022.

Selo n® 1204853C3QB000352030YQ22G
Consulte o selo em https://selodigital tjsp.jus.br

Oficial: Estado: S Fazenda

Reg.Cvil  1J NP 5S Total

RS:3817 RS: 1085 RS:743  RS:201 RS:262 RS 183 RS0 :
Para lavratura de escritura esta certiddo é valida por 30 dias (NSCGJSP Cap. XIV. ts.'If'l. S
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PERITO JUDICIAL 5,4
CAU/SP: A123975-9

=

ESPELHO IPTU
Insc. Mun.: 15.075.024.00-0055097

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA Exercicio

2022

Proprietério: RIVINGTON ENTERPRISES LTDA
Compromissario:

Enderego de Entrega:

AVN DR JOVIANO ALVIM, 1370 - - ATIBAIA JARDIM
ATIBAIAISP

12942-000

Local do Imdvel: RUA RUA TANGARAS , 177

Loteam/Bairro: JARDIM FLAMBOYANT/JARDIM FLAMBOYANT Condominio:
Lote: 24 Quadra: 18

VORI T e ot i Valor m2 - R$ Fator Prof./Gleba: Valor Venal Terreno: 1.539.277,01
irea da T r:n.fExn 2.8 d:'gg 739,78 0,7070 Valor Venal Terreno Exc.: 0,00

rea Global M*: . )

Valor Venal Construgao: 1.497.773,27
Area Construida M?: 960,66 Uso:  Residencial NPalor enal lrndvals 3.037.050.28
BASE DE CALCULO DO IPTU (ART. 5° DA LEI COMPL 749/2017) ‘ ‘
Valor: RS 2.125.935,20 Aliquota; 0,0% Desconto: R$ 0,00 \alor Residual Excedido a 40%
Valor Terreno Exc.: RS 0,00 Aliguota 0,0% Desconto Temeno R$ 0,00 L.C.n° 766/2.0.18 R$ 2,939,16
Valer do IPTU: R$ 24.440,70 Valor a Pagar: RS 24.440,64

IPTU 2022
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CAU/SP: A123975-9

T

@ PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
= ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 234396/2022

SITUACAD CADASTRAL

Inscrigio: 15.075.024.00-0055007 Matricula: 20636

Proprietario: RIVINGTON ENTERPRISES LTDA

Compromissario:

Enderego: RUA TANGARAS, 177

Complemento:

Lote: 24 Quadra; 15 Testada Principal: 21

Bairro: JARDIM FLAMBOYANT Cidade: ATIBAIA

Loteamento: JARDIM FLAMBOYANT CEP: 12945794 UF: sP

VALORES VENAIS | AREAS - Exercicio; 2022

Area do Temreno: 2.843,00 Terreno R$ 1.539.277,01
Area Parte Ideal Terr: 0,00 Parte Ideal Temeno: R$ 0,00
Area Construida: 960,66 Construgdo: R$ 1.497.773,27
Area Parte Ideal Const.: 0,00 Parte Ideal Construgio:  R$ 0,00
Temreno Excedente: 0,00 Valor Venal Excedente:  R$ 0,00
Area Global: 2.943,00 Valor Venal Total: RS 3.037.050,28

A Prefeitura da Estancia de Atibaia, através da Secretaria de Planejamento e Finangas, CERTIFICA que o(s) valor(es)
venal(is) acima, foi(ram) atribuido(s) para langamento do exercicio de 2022,

Certid5o Emilida as 02:12:48 horas do dia 29/06/2022 (hora e data de Brasilia).
Cédigo de controle da certid5o: CVV2CA383DB762F FBFBE3925A259B7A0BEF

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na opgéo
Certidio Emitida Gratuitamente

— Validade 60 dias —

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12940-560
www atibaia.sp.gov.br

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL 2022
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PERITO JUDICIAL 54
CAU/SP: A123975-9

Lo~}

PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
ESTADO DE SAO PAULO

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS RELATIVOS A0S TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Inscrigdo: 15.075.024.00-0055097

Nome/Raz3oRIVINGTON ENTERPRISES LTDA CPFICNPJ: 08.510.800/0001-80

Ressalvado o direilto de o Municipio cobrar e inscrever quaisquer outras dividas de responsabilidade do
sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, & cerlificado que constam pendéncias em
seu nome, relativas a créditos fributdrios administrados pela Secretaria de Planejamento e Finangas da
Estdncia de Alibaia.

Esta certiddo se refere a situagio do sujeito passivo no &mbilo do Municipio da Estincla de Atibaia.
A certiddo expedida em nome de pessca juridica abrange exclusivamente o eslabelecimento identificado
no CNPJ.

A aceitagdo desta ceriddo estd condicionada & verificagdo de sua autenticidade na Internet, no enderego

Emitida &s 14:13:31 do dia 28/06/2022
Vilida até 26/12/2022
Cadigo de controle da certiddo: CIPD0ODE2472C2656DF328AEBAFDF1E7160

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Av. da Saudade, 252 - Centro - Atibaia/SP - CEP 12940-560
www.atibaia.sp.gov.br

CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS IMOBILIARIOS 2022
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o PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA ERBA
Relagdo de Débitos por Exercicio
e = _
_\ ™
Dados Cadastrais DATA BASE: 28/06/2022
Inscrigéo 15.075.024.00-0055097 CPF/CNPJ: 08.510.900/0001-90
Requerente: RIVINGTON ENTERPRISES LTDA
Enderego: RUA TANGARAS N°177 JARDIM FLAMBOYANT LOTE 24 QUADRA 15 CEP 12946-794 ATIBAIA SP o
w r S S
A EDM_._.O PREDIAL E TERRITORIAL C._u,w_)zo - - “
> Exercicla  Avise Principal Corrogio Multa ~dioa Horooks Total  Acordo coa T Exscugio PJ Dtlsille  Suspensio w
D 2003 41442 a8 161171 48,82 2.776,42 528.57 579223 10091072004 D500043-86 2007 .8.26.0048 Néo m
M 2004 41843 53845 167110 8217 282357 548,33 6.031.62 11751172005 D500043-85.2007 8.26.0048 Nao o
U 2005 42209 0HD,99 1.585,00 51,52 263368 826,02 578630 12688712006 D500043-86 2007.8.26.0048 Nag m
m 2006 #2966 234823 350157 117.00 563109 1.158.79 12.757 68 14441712007 0009298-86.2011.0.26.0048 Nao m
Fo 2007 45461 1.627,33 2.280.62 TBIZ 3,534,688 75292 B.282,07 159301/2008 0009208-85,2011.8,26,0048 MNao ,M
. 2008 46194 1.650,58 211289 7527 317188 701,068 771168 172820/2000 0009298-86_2011.8.26 0048 MNao w
R 2010 47519 39126 402,07 15,87 553,38 136,26 1,456 82 1887832011 1500515-50.2019_8.26.0048 Nao D
u 201 47874 2.805,80 2.736,08 112,85 373937 849,40 10,443 50 SE0ET2012 1500515-50.2015,8.26.0048 Nao ~m
w 2012 4B248 3.108,37 2616,16 114,50 345044 828,67 10.218.44 ST382812013 1500515-50.2015.8.25 0048 Mao M.
Ll 2013 4BESZ 7425 548,33 26,41 685,73 203,38 223711 O75322/2014 1500515-50,2019,8.28 0048 Nao ﬂ
M 2014 51430 8.303.45 5.20253 1.350,81 8.080.23 2353 68 26.330.51 98470072015 1500515-50.2019.8.26.0048 MNaa -4
R 2015 £2508 967868 482911 1.445,77 a.561.12 244547 26.911,15 B96524/2016 1500515-50.2019.6.26.0048 Nis
“ 2016 59723 10.584.70 rhv«_s 1.456,06 . 7.395,69 234125 25.753,68 10131632017 1500515-50.2019.8.26.0048 Nao
u 2017 69999 12.45817 4.060,33 1.651,64 6.997.38 2.516,57 Z7.682.08 102935712018 15022236720218260048 Nag
U 2018 92724 17.438,61 4.682,90 2210,16 6.964,05 312758 34.402,0 1070 Naa
OG— 2018 73081 18.856,40 4,342,565 231891 5.787.53 312885 3441514 1513480/2020 150233367202 18260048 Mo
Q. 2020 230135 16.673,36 3.004,37 2.387,77 4.015.28 0,00 30.280,78 152171712021 s
o 2021 74117 21,418,868 2.266.19 2.367.62 1.986.41 0,00 28.030,08 i
A 2022 4321 24.440.76 0,00 1.018,35 285,14 0,00 25.744,25 s
extralo_debitos_v1 2B/06/2022 1:54 USUARIO: CMITA f
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PLANTA DO LOTEAMENTO
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PLANTA DO LOTEAMENTO (DESTAQUE LOTE 24)

Vil — CARACTERISTICAS GERAIS

8.1 Dimensdes:

Area de terreno 2.943,00m? e area construida 960,66m?2.

8.2 Topografia:

Topografia declive.

8.3 Zoneamento Municipal:

O imodvel esta definido como ZONA URBANA: ZR1 — ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL.

72

o7

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 30/06/2022 as 10:25 , sob o nimero WAIA22700609204

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004591-26.2021.8.26.0048 e codigo PAdV184.



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

8.4 Benfeitorias:

O imdvel avaliando, possui benfeitorias, sendo uma edificagdo em trés pavimentos, com

960,66m? de area construida, sendo:

IX — AVALIACAO

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

As avaliagBes dos imoéveis 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 aplicagcdo do
“METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, o mais recomendado em trabalhos

desta natureza.

A aplicacdo do “METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, se resume na
determinacgdo 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,
proprietarios de imdveis dentro da regido geoecondmica, além de vendas e ofertas de érgaos

de imprensa, valores estes devidamente homogeneizados.

Descartamos sumariamente a utilizacdo de elementos distantes e fora da regido geoeconémica
enquadrada: JARDIM FLAMBOYANT, pois a utilizacdo de “fatores de transposicao” para tentar
enquadra-los como comparaveis certamente distorceriam os resultados, da mesma forma,
descartamos as transacgoes registradas em Cartérios, ja que os valores assim langados raramente

condizem com a realidade de mercado, normalmente abaixo dos valores reais.
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ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 24
CAU/SP: A123975-9

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

avaliando, foram coletados 9 (nove) 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 2.150.000,00 1.800,00 R$1.194,44
2 720-000,00 1-185,00 RS$607.59 DESCARTADO
3 990.000,00 1.150,00 R$860,86
4 930.000,00 1.087,00 R$855,56
5 1.200.000,00 1.276,00 R$940,43
6 2.120.000,00 1.840,00 R$1152,17
7 1:100.000,00 900,00 R$122222 DESCARTADO
8 830-000,00 1-385,00 RS$599 27 DESCARTADO
9 1.800.000,00 2.133,00 R$843,88
MEDIA 1 R$919,60 BESCARTADD
MEDIA UTIL R$974,55

Portanto, com os 9 (nove) elementos coletados na pesquisa imobilidria chegamos a seguinte

média aritmética:

Média Aritmética 1 = R$919,60

Limite superior R$919,60 x 1,30 = R$1.195,48

Limite inferior R$919,60 x 0,70 = R$643,72

Sendo assim foi necessario descartar os elementos 2, 7 e 8 por estarem fora do intervalo
aceitavel.

Portanto, com os 6 (seis) elementos dentro do intervalo aceitavel chegamos a seguinte média

aritmética:
Média Aritmética util = R$974,55

Limite superior R$974,55 x 1,30 = R$1.266,91
Limite inferior R$974,55 x 0,70 = R$682,18
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a) Valor Unitdrio Basico (V.U.B.)

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

Referentes ao més de junho de 2.022, que corresponde ao Valor Unitdrio Basico procurado

daquela regido.

b) Homogeneizacdo em relacdo a situacdo Paradigma:

Para obtermos a homogeneizacdo do imdével em relacdo a Situacdo Paradigma, estes,

juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerdo os seguintes tratamentos quanto aos

fatores de homogeneizagao:

Fator de Fonte ou Oferta (Ff):

TIPO Ff
Opinidao 0,80a 1,00
Oferta 0,90
Venda 1,00
Fator Acessibilidade (Fac):
SITUACAO TIPO DE ESTRADA IMPORTANCIA DAS | PRATICABILIDADE AO Fac
DISTANCIAS LONGO DO ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
Muito boa N3o asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa Nao pavimentada Significativa Permanente 0,90
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interceptadas por
cOrregos sem

pontes

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

mesmo na seca

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

Pavimentag¢ao

0.30

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)
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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

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
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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 20a 24,99 0,3600
De 25a 29,99 0,3375
De 30a 34,99 0,3150
De 35a 39,99 0,2925
De 40 a 44,99 0,2700
De 45 a 49,99 0,2475
De 50 a 54,99 0,2250
De 55a 59,99 0,2025
De 60 a 64,99 0,1800
De 65 a 69,99 0,1575
De 70a 74,99 0,1350
De 75a79,99 0,1125
De 80 a 84,99 0,0900
De 85 a 89,99 0,0675
De 90 a 94,99 0,0450
A partir de 95 0,0225

c) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneizacdo:

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 imével em questdo adotaremos o seguinte fator:

FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f).

Entao, temos:
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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 € 0pinites .......cccceeevveeeeeeeecceee e F(f)=0,80a 1,00

Adotaremos: F(f) = 0,90

F(f) =0,90

Assim:

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 avalianda)

Onde:

- V.U.B = Valor unitério basico = R§974,55 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- 4rea total avalianda = 2.943,00m?

Assim:
V.T.N. = [R$974,55 x 0,90] x (2.943,00m?) = R$2.581.290,58
PORTANTO:

V.T.N. = R$2.581.290,58
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9.2 Quanto ao valor das benfeitorias (V.B.):

Sera adotado o “METODO DOS PRECOS DE CUSTO DE REPRODUCAO”, usualmente utilizado

nos trabalhos desta natureza, 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 BASICOS DE EDIFICAGOES DO SINDUSCON/SP -

SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUGAO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados

mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR — 12.721 da ABNT -

Associac¢do Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei

n2 4591, conforme tabela a seguir:

Custo unitdrio basico no Estado de Séo Paulo'l maio de 2022 em R§/m* I

Padrio Baixo Padrio Normal Padrdo Alto
Cuslom’ % més Custom’ ‘omés Custo m* % més
R 1.807 46 395 R-1 220044 419 h-s 269535 3_31[
PP4 168939 381 PP4 210459 412 RE 2.180,83 3,79
RS 161832 365 RS 1.853.41 413 R-16 235775 402
PIS 124275 382 R-16 1.797.67 4.10
T) Conforme Let 4,581 Gt 16 0 Gezembro Oo 1564 & GBpOSIo na MBI 12,727 G2 ABNT, o Jormagso 00 Cusio LNIANG BAsico NAG Joram NOLaos 03 Nens gescnios na.

secio 8.3.5da NBR 1272106

Custo da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, maio de 2022 em RS/m*
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

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¢des como equivalente 8 PADRAO ALTO, que as

normas assim descrevem:

Tabela 1 . Cmactesisticas princip als des projetos p adibe:

oo b donc Lo Ui W aem bl e
Resldencla Padibo Balne Renidenc ba P adiso Normal Hesldencla PP ads bo Ala
w18 (®1 M) RUA)

|Rendénas compotas de domn
dormionos ssla bartedo

(cOZaTia @ Afea pata langue

Area Reat 58,64 w'

|Renddnoas composts de s

(dormdornocs serdo um wille

lcorm barfweo, barfwie socul,
sala crcutacho colwiha | Mea

jde servige com balfwmeo ¢

(varards (sbngo pars sufomdvel)

Aren Reak 106 44w

|Re mdérein compo s de guatro
|donmutonos serndo um sulle
com barfesro o closel oulre
com baero,. banfmro sociel
sala de ellar sals de jarlad o
sals Fwn e, orcusgho. conrfe
Mea de servige complels o
tandas (sbfigo pal s sillornd vel )

Area Reak 22482 m'

Residencia Popular #P10)

ea Reak 31956 m'

euddno s compoils de dom dofmilldnos, sasle baredo « colinha
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Assim, para efeito de avalicdo, sera enquadrada, na média, como:

Portanto, conforme custos UNITARIOS BASICOS DE EDIFICACOES DO SINDUSCON/SP —
SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUGCAO 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 RESIDENCIAL ALTO = R$2.695,35 / m?

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

De acordo com a vistoria é possivel notar que as benfeitorias estdo em bom estado de
conservagdo, necessitando de algumas manutencgdes, caso da area de lazer que se encontra em

reforma, neste caso iremos adotar:

F(acc) =0,90

9.5 Valor das Benfeitorias — (V.B.)

O valor das benfeitorias serd calculado segundo a area construida de 960,66 m? d&rea
aproximada verificada no dia da vistoria “in loco”, utilizando como parametro o padrao

construtivo “ALTO”, sendo obtido através da seguinte relacdo:

No calculo adotaremos os seguintes coeficientes:

- V.B. = valor da benfeitoria (edificacdo padrdo “ALTO”)
- S = drea total construida = 960,66m? (de acordo com o IPTU 2022)
- V.U.E = RS 2.695,35

- F(acc) = fator auséncia de acabamento e conservac¢do = 0,90
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Portanto:

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

V.B. = (960,66m? x R$ 2.695,35 x 0,90)

V.B. = R$2.330.383,43 (dois milhdes, trezentos e trinta mil, trezentos e oitenta e trés reais e

guarenta e trés centavos)

9.6 Valor Total dos iméveis (V.T.):

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

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

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

Onde teremos os seguintes valores:

V.T. = Valor Total do imével

V.T.N = Valor total da terra nua = R$2.581.290,58
V.B. = Valor das Benfeitorias = R$2.330.383,43

E assim:

V.T. = R$2.581.290,58 + R$2.330.383,43

QOu seja:

V.T. = R$4.911.674,01 (quatro milhdes, novecentos e onze mil, seiscentos e setenta e quatro

reais e um centavo)
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X — CONCLUSAO:

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

periciais, CONCLUO QUE:

O VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIADO, MATRICULA 20.636, UM LOTE DE TERRENO, sob o
n224, da quadra 15, do plano de loteamento e arruamento denominado “Jardim Flamboyant”,
gleba B, do bairro Itapetininga, no perimetro urbano desta cidade e comarca de Atibaia-SP, com
drea de terreno de 2.943,00m? e 960,66m? de area construida, nesta cidade e comarca de
Atibaia-SP é de R$4.911.674,01 (quatro milhdes, novecentos e onze mil, seiscentos e setenta
e quatro reais e um centavo).

Xl — QUESITOS:
11.1 Do Juizo:

N3o foram ofertados.

11.2 Do Requerente

N&o foram ofertados.

11.3 Do Requerido

N3o foram ofertados.
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XIl — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 90 (noventa) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusdo dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliacdo

do bem imdvel situado na Rua Tangaras, n2177 (Antiga Rua 11), sendo UM LOTE DE TERRENO,

sob o0 n%24, da quadra 15, do plano de loteamento e arruamento denominado “Jardim
Flamboyant”, gleba B, do bairro Itapetininga, no perimetro urbano desta cidade e comarca de
Atibaia-SP, inscrito no CRI sob o n? 20.636, conforme determinado pelo Exmo. Sr. Dr. José
Augusto Nardy Marzagdo, MM. Juiz de Direito. da 42 Vara Civel do Foro da Comarca de Atibaia-
SP.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 30 de junho de 2022.

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

Perito Judicial
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RS 2.150.000
R$ 720,000

por R$

ANEXOS
Elemento n21
Elemento n22

Lote/Terreno a Venda, 1800 m?

2.150.000
Lote/Terreno 4 Venda, 1185 m? por R$

720.000

=]
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Fontes: imobiliarias da cidade de Atibaia-SP / antncios de junho de 2022.

PESQUISA IMOBILIARIA
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Elemento n23

BVivaReal COUAR  Awea v Novss

WAIA22700609204

10:25 , sob o nimero

as

3 R$ 990.000
Lote/Terreno a Venda, 1150 m? por R$ _s 790.00

990.000 i

o e

B 055 B S PSSTRR SIONGON ¥ I § U SRS, AT PSR AT N, FOCH CURRods 0 o nevsa ERIlLE

Elemento n24

: ' RS 930.000
Lote/Terreno a Venda, 1087 m? por R$ -
930.00
Cancemer Fanon VER N MARA RS 1,100
LAf SOLICITAR
@ [ Mioewmen D
SOUILITAR SOUCITAR T

Unamos ks sar et o gt s v &3 v s st e e e e ke |
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