ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 1855
CAU/SP: A123975-9

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

COMARCA DE ATIBAIA-SP

Processo Digital: 1003344-27.2020.8.26.0048
Classe — Assunto: Carta Precatéria Civel — Penhora / Depdsito / Avaliagdo
Requerente: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

Requerido: Rita de Cassia Zacariades dos Santos

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
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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. 169-175, com a imediata EMISSAO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO

PELO CARTORIO.

Nestes Termos
Pede Deferimento

Atibaia, 12 de novembro de 2021.

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

Perito Judicial

Esteeddocuemin tocépid peeod giraigissihads slin dion elitgt pme bite HE R NRARAE R AN SAFIBRREGYN BR) MIiziART B es aotoal den) 1§08 HRI2ads A6 b Paulo, protocolado em 12/11/2021 as 10:09 , sob o nimero WAIA21701055600
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003924-23.2026.8.26.0088 e cddigo 8BKI& 3



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERITO JUDICIAL 14
CAU/SP: A123975-9

O

LAUDO DE AVALIACAO

.- OBSERVACOES PRELIMINARES

Trata a presente Acdo de Carta Precatdria Civel — Penhora / Depdsito / Avaliagdo, requerida por
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo em face de Rita de Cdssia Zacariades dos Santos, Autos

n21003344-27.2020.8.26.0048, 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 fl. 3.

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 Matricula n2 103.025: “AREA 6”, desdobrada da 4rea remanescente 2-B-3, situada no
Bairro Itapetininga, zona rural da cidade e comarca de Atibaia-SP, com a area de
21.554,00m?2,

Conforme decisao de fl. 3 da presente Acao.

lll.- LAUDO

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

técnicos avaliatorios.
a) O valor estimado é valido para pagamento a vista;
b) O valor estimado é valido para a presente data;

c) o valor resultante foi calculado pelos seguintes métodos:
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Para o valor da terra nua, foi adotado o METODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO e

para avaliar as benfeitorias foi adotado o METODO DOS PRECOS DE CUSTO DE REPRODUCAO,

conforme as determinacdes das Normas NBR 14.653 e NBR 12.721, a Associa¢do Brasileira de
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 situagdo e estado em que se encontram os imoveis;

e) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliagdo 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 Avaliagdo 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 transagao, 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 27 de outubro de 2021 as 9h30, conforme prévio agendamento nos

autos sob fl. 177.

4.1- DO LOCAL

O imodvel estd situado na Estrada Municipal, no bairro Itapetininga, no Municipio de Atibaia,

Comarca de Atibaia, Estado de Sao Paulo.
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Abaixo a reproducdo do Mapa do Municipio de Atibaia, do Google Earth, ilustra a localizacdo do

imével.

edra Grande &

LOCAL DO IMOVEL - ESTRADA MUNICIPAL / AV. SANTANA, BAIRRO ITAPETININGA, ATIBAIA

8Atibaia

Pedrinha - Atiba @
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LOCAL DO IMOVEL - ESTRADA MUNICIPAL / AV. SANTANA, BAIRRO ITAPETININGA, ATIBAIA

Esteeddocuemin tocépid peeod giraigissihads slin dion elitgt pme bite HE R NRARAE R AN SAFIBRREGYN BR) MIiziART B es aotoal den) 1§08 HRI2ads A6 b Paulo, protocolado em 12/11/2021 as 10:09 , sob o nimero WAIA21701055600
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003924-23.2026.8.26.0088 e cddigo 8BKI& 3



ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

ety 1
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LOCAL DO IMOVEL — ESTRADA MUNICIPAL, BAIRRO ITAPETININGA, ATIBAIA
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Itapetinga

Raio de 2 km

Leis Municipais n® 1.285/72 e
1.503/75

ZONEAMENTO: ZONA DE SILENCIO ELETRICO DO RADIO OBSERVATORIO ITAPETININGA
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PERITO JUDICIAL 19
CAU/SP: A123975-9
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4.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imdvel é constituido por 01 Gleba de Terras, DESIGNADA COMO AREA 6, com area total de
21.554,00 m?, situada na Av. Santana, Bairro Itapetininga, no Municipio de Atibaia e apresenta

caracteristicas de uso “RURAL”.

4.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

e Rede de energia elétrica;
e Transporte publico;

e Coleta de lixo;

V - DO IMOVEL
5.1- TERRENO

O imdvel é constituido por 01 Gleba de Terras, DESIGNADA COMO AREA 6, com area total de
21.554,00 m?, situada na Av. Santana, Bairro Itapetininga, no Municipio de Atibaia, Estado de

Sao Paulo.

5.2 — BENFEITORIAS

O imovel avaliando, situado na Av. Santana, Bairro Itapetininga, no Municipio de Atibaia, possui

as seguintes benfeitorias.

e Uma casa Sede;
e Uma casa para caseiro e

e Uma obra inacabada.

VI - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

O relatério fotografico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 27 de novembro de 2021,

em gue este signatario esteve presente ao imovel. Este relatdrio ilustra aspectos do entorno, do
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imovel e as suas principais caracteristicas. Fui recepcionado pelo Sr

apresentou como funcionario dos proprietarios.

6.1 — VIAS DE ACESSO E ENTORNO

ACESSO PELA ESTRADA MUNICIPAL

. Aparecido, que se
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CAU/SP: A123975-9

VIl - ESTUDO DAS DOCUMENTACOES

As documentacgGes analisadas estdo anexas a seguir, sdo elas:

e Matricula 103.025, do imével em questdo, documento retirado dos autos, fls. 5-12;
e Mapa/ Planta anexa a matricula 103.025, documento solicitado no Cartdrio de Registro

de Imédveis de Atibaia.
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r LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL ST 1

[_Tl;sc.uolaa ( F‘CKAoa ATIBAIA - Estado de Sao Pm@-

(IMOVEL: AREA 6, desdobrada da drea remanescente 2-B-3, situada no baimo do
ftapetinga, zona rural da cidade e comarca de Atibaia-SP, com a érea de 21.554,00 m2, com
as seguintes medidas e confrontagdes: Inicia-se no ponto C 1, confrontando com a Area
Remanescente 2-B-4, propriedade de Carlos Antonio Savoy de Brito, dai segue com
desenvolvimento de 27,800 metros ¢ raio de 137,39 metros até o ponto C A, deste segue com
rumo de 48°31'05"NW e distincia de 51,910 metros até o ponto C; deste ponto deflete a
direita € segue confrontando com a Area 02 com os seguintes rumos e distancias: rumo de
34°4231" NE ¢ distdncia de 46,842 metros até o ponto D, deste segue com rumo de
54°04'12°NE e distdncia de 70,906 metros até o ponto E, deste segue com rumo de
81°22'00"NE e distincia de 73,777 metros até o ponto F, deste ponto deflete a direita ¢ segue
com rumo de 43°26'35"SE e distincia de 101,766 metros até o ponto G, deste segue com
rumo 21°22'57"SE e distancia de 27,907 metros até o ponto H; deste ponto deflete a direita e
segue confrontando com a Area 5, (matricula 102.022) com rumo de 70°07'14"SW e
distincia de 32,379 metros até o ponto C 2; deste segue confrontando com a Area 04
(matricula 100.722) com rumo de 76°23'22"SW e distdncia de 155,00 metros até o ponto C 1,
ponto de inicio desta descrig#io.

INCRA: 626.031.007.854-2 — Denominagdo: Sitio Candinho; Classificagio: pequena
propriedade; Indicagdes para localizagdo: bairro do Itapetinga; Municipio: Atibaia-SP: Area
total: 59,7000 ha; Médulo Rural: 0,0000 ha; Nimero de médulos Rurais: 0,00; Médulo
Fiscal: 16.0000 ha ; Numero de Médulos fiscais: 3,7312: Fragiio Minima de Parcelamento:
2,0000 ha; NIRF n. 2.887.389-0.

PROPRIETARIOS: RUBENS VUONO DE BRITO FILHO, brasileiro, médico, RG
1.883.202 SSP/SP, e sua mulher CECILIA HELENA LISBOA DE BRITO, brasileira, do lar,
RG 3.636.850 SSP/SP, ambos do CPF 007.399.795-68, casados pelo regime da comunhio de
bens, antes da vigéncia da lei 6.515/77, residentes ¢ domiciliados na Rua Itapolis, 961, Sdo
Paulo-SP; CARLOS ANTONIO SAVOY DE BRITO, brasileiro, advogado, RG 3.502.327
SSP/SP, e sua mulher PRISCILA ROBERTO SAVOY DE BRITO, brasileira, do lar, RG
4.577.453 SSP/SP, ambos do CPF 002.377.288-34, casados pelo regime da comunhio de
bens, antes da vigéncia da lei 6.515/77, residentes e domiciliados na Avenida Santana, n°
3.155, bairro Itapetinga, Atibaia-SP; ¢, MICHEL KHOURI, brasileiro, do comércio, RG
676.256 SSP/SP, e sua mulher ODETTE KHOURI, brasileira, do lar, RG 1.203.708 SSP/SP,
ambos do CPF 006.747.298-20, casados pelo regime da comunhio de bens, antes da vigéncia
da lei 6.515/77, residentes e domiciliados na Rua Dom Henrique, n® 124, Siio Paulo-SP.
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/ REGISTRO ANTERIOR: Matricula 100723 de 06/04/2010; Av.01, de 30/09/2010,
matricula 100.723, posterior matricula 102.023; Av. 01 - desdobro, desta data, na matricula
102.023, livro 2, Registro Geral.
Atibaia, 14 de margo de 2011,
O Escrevente,

LY

Fldvio Alexandre Finco

R.01/103.025 — Frotocolo n° 238.162 de 24/02/2011 - VENDA E COMPRA - Pela escritura

piblica de venda ¢ compra, lavrada em 27 de dezembro de 2010, no 1° Tabelionato de Notas

de Atibaia-SP, livro 1.018, folhas 332/344, os proprietirios RUBENS VUONO DE BRITO

FILHO e sua mulher CECILIA HELENA LISBOA DE BRITO; CARLOS ANTONIO

SAVOY DE BRITO e sua mulher PRISCILA ROBERTO SAVOY DE BRITO; e, MICHEL

KHOURI e sua mulher ODETTE KHOURI, j& qualificados, venderam o imével aqui
D

matriculado 2 P, C A% LE brasileira,
advogada, RG: 22.612.017-X SSP/SP, CPF: 118.373.898-61, casada com ALE
E brasileiro, engenheiro civil, RG: 22.785.196-1 SSP/SP, CPF:

155.801.168-08, pelo regime da comunhio parcial de bens, na vigéncia da lei 6.515/77,
residentes ¢ domiciliados na Rua Tito Livio Zambecari, n° 670, Apartamento 301, bairro
Monte Serrat, Porto Alegre-RS, pelo prego de RS 100.000,00, do qual foi dado quitago.
Foram apresentadas a Certidio Negativa de Débitos Relativos ao Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural, cédigo A86C.51A3.F8B0.B9DY, emitida em 09/11/2010, o
DIAC/DIAT 2010, o C.C.LR. 2006/2007/2002/2009 expedido pelo INCRA, ¢ a Certidio
Negativa de Débitos do MMA/IBAMA expedida em 23/12/2010, bem como a guia de
pagamento do ITBI no valor de RS 2.000,00 sobre a avaliagio de RS 100.000,00, paga em
28/12/2010. Atibaia, 14 de margo de

+ Fldvio Alexandre Finco

<

Av.02/103.025 - Ex officio - CADASTRO 'NO INCRA - O imével aqui matriculado, esta
cadastrado no INCRA sob n° 950.165.035.424-0 — Denominagio: Area - 6; Classificagfio:
Minifiindio; Indicagdes para localizaglio: Bairro do Itapetinga; Municipio: Atibaia; Area
Total 2,1554 ha; Médulo Rural: 0,0000 ha; Numero de médulos Ruorais: 0,00; Médulo
* | Fiscal: 16,0000 ha; Numero de Mddulos Fiscais: 0,1347; Fragdo Minima de Parcelamento:

(continua na ficha 0%
. S/

r
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2,0000 ha; Detentor: Patricia Roberto Savoy de Brito Pereira
brasileira; NIRF n. 8.066.851-8. Atibaia, 08 de janeiro de 2015. O

CNS n.* 12.048-5

de janeiro de 2015. O Escrevente,

R.04/103.025 — Protocolo n° 284.892 de 30/12/2014 - VENDA E COMPRA - Pela escritura
piiblica de venda e compra, lavrada em 21 de novembro de 2014, no 1° Tabelionato de Notas
de Atibaia-SP, livro 1.111, folhas 392, os proprietirios PATRICIA ROBERTO SAVOY DE
BRITO PEREIRA LEITE ¢ seu marido ALEXANDRE LEME PEREIRA LEITE, ja
qualificados, venderam o imével aqui matriculado a MARCOS VINICIUS ZACARIADES
DOS SANTOS, brasileiro, auténomo, RG: 1079526-02 SSP/BA, CPF: 202.716.385-91,
solteiro, maior, residente ¢ domiciliado nz Rua Luis dos Santos, $/n°, Igatu, Andarai-BA; ¢

CASSIA ZA ES , brasileira, aposentada, RG:
25.604.089-8 SSP/SP, CPF: 203.472.195-00, solteira, residente e domiciliada na Rua
Benjamim Garcez, n® 100, Recreio Maristela, Atibaia-SP, pelo preco de R$ 110.000,00, do
qual foi dado quitaglio. Foram apresentadas a Coriiddo Negativa de Débitos Relativos ao
Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural, codign B7BA.29B9.FD42.0590, emitida em
20/11/2014, o DIAC/DIAT 2014 ¢ o C.C.IL.R. 2006/2007/2008/2009 jd6 pel
bem como a guia de pagamento do ITBI no valor de RS 2.200,00

Av.05/103.025 - Protocolo Eletronico n. 341.044 de 2%2020 ~ PENHORA - Conforme
certiddo cxpedida pelo Juizo do 3° Oficio da Fazenda Pablica de Séo Paulo - Foro Hely
Lopes Meirelles-SP. em 26/02/2020. nos autos da agdio de Execugiio Civil - proc. n°
% | 0007924-7320188260053, protocolo PHO00310653, que SECRETARIA MUNICIPAL DE
FINANGCAS E DESENVOLVIMENTO ECONOMICO - SF, CNPJ: 46.192.130/0007-03,

(continua no verso)
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Cncve em face de RITA DE CASSIA ZACARIADES DOS SANTOS, jé qualificada, foiw
determinada a PENHORA da fragiio de 50% do imével aqui matricutado, sendo nomeada
depositaria a executada. Valor da causa: R$ 5.429.146,58. Valor deste RS 2.714.573,29. Ato
isento de emolumentos em virtude da exequente ser isténcia judiciaria
gratuita, decis@io de 30/01/2020, folhas: 148. Atibaia, 06 de margo d

Selo digital: 120485321 TA0001 157690A20G.

‘ Visualizagao disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:08/06/2020 12:01:38

MATRICULA 103.025

25

Esteeddocuemin tocépid peeod giraigissihads slin dion elitgt pme bite HE R NRARAE R AN SAFIBRREGYN BR) MIiziART B es aotoal den) 1§08 HRI2ads A6 b Paulo, protocolado em 12/11/2021 as 10:09 , sob o nimero WAIA21701055600

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003924-23.2026.8.26.0088 e cAdigo 8BKI&RT.



“GREAYEE 061p02 @ 8800°92'8'8E0Z £Z-7E6L00D 0SSa20.4d 0 awlojul ‘oprojuswnoogeldualajuoDge/Bd/enbipeised/ig snl-dsfy fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio o0 JLIBJUOD eled

009SS0TOLTZVIVM OJawnu 0 qos ! ‘0T se wa ope|oaojoid ‘ojne
qos * 60:0T Se T20Z/TT/ZT Wa 0pe|0d0ioid ‘oned GEE P SREEEDISOASTLEP [SONIE SO W DPRMENI MH MAHOERIVSTINY 3 AW N HHHIN ould Eiup LopeisepetsahiimIb poad ersomusiawnogpasy
)
=H
]
&
9
=2y
S a
-
SS9
- < | ———— Lo
O & \L{\\ . ~N
,_“ ﬁ SITUACAD -
A0_PRETEND],
m ) AREA Eﬁznunq“.n Nmu. 3 ,,_
o A RUMOS | DISTANCIAS \
o - - A=k o739 .
e 631518 G - € = sgarost AY - 61310 G
5-10 = 1,481 = D = 34%42'3)" NE - 46,842 -
os1r = &8ss D - = 54044z NE - 70908 il
e mmmm : mm“mmm r: o plerch g ror e Mmmnﬂ%ouwohuméao Resende b ,
e s - T A
7-18 = ek oo L T = I |
8-19 = : 7e'2y's2" SN - 165000 |
B BY ;
22765 = 334990
| | Ges s s
—~C1 - - 69,0
IR EY Q
55 = S23g195: 4 - sioto o
Galog. S0 2e ww T 3558 e
(=]
“ -
= i S
< i =)
U ™ Area Remanescente o o
Area 2-B—4 2 —
Q 252.656,55m2 = _Dln
S ; o <
- 3 =
= & <
M oy 3 <
128-129=0! w.. x
r—lo 129-1294=13"18'41 b w
. oLo.., o Estrada Municipal zZ
R &f go-4 Vicinal Benedito Bueno Sales A
- :
& b <
N x° =3 Atiba: N [
-— i kreo 4 = Morcelo > baia i 2
- ) o Aeandre, o2 5 & S
- & Malllle: IO e S s b PLANTA TOPOGRAFICA — FOLHA 02/02 i a
Ll i TIPO: DESMEMBRAMENTO DE AREA RURAL — = ~
Area 5 — M&ximo |
= Worcelo do Sivo. 4 SITUAGAO PRETENDIDA ™ <
o g Matreuls: 18 g LOCAL : Bairro Itapetinga — Atibaia — SP. = M
e
“ k PROP. : Carlos Antonio Savoy de Brito e outros o S
- AREA REMANESCENTE 2-B—4: 252.656,55m2
w . AREA 06: 21.554,00m2
(G} ESCALA : 1:4000
ol DATA: 05/11/2010
g /Y - A
& MUY g
. TEO/CREA BCOR4/: 9
e W A e
' g ¢osenhos\CLENTES -ANDAMENTONcarlon BAto\AREA 08\escritura-carios - orea O8-REVD19ny
— == = |




“GREAYEE 061p02 @ 8800°92'8'8E0Z £Z-7E6L00D 0SSa20.4d 0 awlojul ‘oprojuswnoogeldualajuoDge/Bd/enbipeised/ig snl-dsfy fesay/:sdny aus 0 assage ‘[eulblio o0 JLIBJUOD eled
009SS0TOLTZYIVM 0J3WNU 0 gos * 60:0T Se TZ0Z/TT/ZT Wa 0pe|odoloid ‘oned 485 PP SREEZDASONSTILEP [SONUE 1SO W DRRIRTIN Y RAIHOHR-VS DIRE 3 AN H3HAI0 ougd e op el sepelsaiizIt posod erigom uaiannognasy

A123975-9
27

.

PERITO JUDICIAL 734

CAU/SP

_ ARE4 xnk;rhhn.n.z.ﬂm 2-b-3
Ruwos g DISTANCIAS

antan%,, Res

S
Forendas aeve |

il " |

ICULA 103.025

Area Remanescente
Area 2-B-3
274.210,55m2

Matricula: 102.023

Area 3

M. 103233

MAPA / PLANTA ANEXA A MATR

AREA TOTAL : 274.210,55m2 — MATRICULA: 102.0205
: f ESCALA : 1:4000
- 7 DATA: 05/11/2010

| VA

desenhos\CLIENTES ~ANDAMENTO\carlos Brito\AREA OB\Area 06 - silaud??o qtucl-rev00.dwq

_
b _
¥ |
icipal |
| .wof,ol.. - _mwnﬁﬁamﬁnwmwm Fleno: Siles L,
 — -0 . . ‘o
7 O.roo > Atibaiq ru._
o fon 4, Jereso & o
‘ o%o Heane 00,722 Area nmﬂmawm.om;.u PLANTA TOPOGRAFICA — FOLHA 01/02 Y
I —
R : TIPO: DESMEMBRAMENTO DE AREA RURAL — 5 |
Area 5 — Mméximo m_ac.,pnﬁO ATUAL U
\ Matseuor 162,022 LOCAL : Bairro Itapetinga — Atibaia — SP. =
. PROP. : Carlos Antonio Savoy de Brito e outros /__
h

ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

7-ATIBAIA-SP




ARQ.2 GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE

Vil — CARACTERISTICAS GERAIS

8.1 Dimensoes:

Area de terreno 21.554,00m? (Imével Insc. INCRA 950.165.035.424-0)

8.2 Topografia:

Topografia variada.

8.3 Zoneamento Municipal:

O imdvel estd definido como Zona de Siléncio Elétrico do Radio Observatério Itapetininga.

Zona de Siléncio Elétrico do
Radio Observatario
Itapetinga

Raio de 2 km

Leis Municipais n* 1.285/72 e
1.603/75

HiESantana

8.4 Benfeitorias:

O imovel avaliando, situado na Av. Santana, Bairro Itapetininga, no Municipio de Atibaia, possui

as seguintes benfeitorias:

e Uma casa Sede;
e Uma casa para caseiro e

e Uma obrainacabada.
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=

IX — AVALIACAO

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

A avaliacdo do imdvel em questdo serd procedida com a observancia de todas as diretrizes
fixadas na NBR-14.653, da Associacdo Brasileira de Normas técnicas — ABNT, e Normas do

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

Apds estudo dos autos e vistoria do imdvel, o bom senso levou a optar pela aplicacdo 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 imobiliaria, 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: ZONA RURAL / ITAPETININGA, pois a utilizagdo de “fatores de transposigdo” para

tentar enquadra-los como compardveis certamente distorceriam os resultados, da mesma
forma, descartamos as transac¢des 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 regido 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 1.600.000,00 11.715,00 R$136,57

2 4.800.000,00 54.403,00 R$88,23

3 1700.000,00 72.000,00 RS23 61 DESCARTADO
4 1.290.000,00 11.715,00 R$16,48

5 26-000-000,00 130-000,00 R$200.00 DESCARTADO
6 281.000,00 1.650,00 R$170.30 DESCARTADO
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7 1.800.000,00 96.800.00 RS18.60 DESCARTADO
8 4.500.000,00 25.000,00 R$180.00 DESCARTADO
9 1.600.000,00 11.750,00 R$136,17
MEDIA 1 R$118,17 DESCARTADO
MEDIA UTIL R$10,55

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

média aritmética:

Média Aritmética 1 = R$118,17

Limite superior R$118,17 x 1,30 = R$153,62

Limite inferior R$118,17 x 0,70 = R$82,72

Sendo assim foi necessario descartar os elementos 3, 5, 6, 7 e 8, por estarem fora do intervalo
aceitavel.

Portanto, com os 4 (quatro) elementos dentro do intervalo aceitavel chegamos a seguinte

média aritmética:

Média Aritmética util = R$117,77
Limite superior R$117,77 x 1,30 = R$153,10
Limite inferior R$117,77 x 0,70 = R$82,44

V.U.B. =R$117,77/ m?

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

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

R$117,77 (cento e dezessete reais e setenta e sete centavos) por m?

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

daquela regiao.
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CAU/SP: A123975-9

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 0,80a1,00
Oferta 0,90
Venda 1,00
Fator Acessibilidade (Fac):
SITUAGAO TIPO DE ESTRADA IMPORTANCIA DAS | PRATICABILIDADE AO Fac
DISTANCIAS LONGO DO ANO
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00
Muito boa Nao asfaltada Relativa Permanente 0,95
Boa N3do pavimentada Significativa Permanente 0,90
Desfavoravel Estradas e Vias e distancias Sem 0,80
servidoes de se equivalendo Condicdes
passagem satisfatdrias
Ma Fechos nas Distancias e Problemas sérios nas 0,75
servidoes classes se estacdes chuvosas

equivalendo

Péssima Fechos e Problemas sérios 0,70
interceptadas por mesmo na seca
cOrregos sem
pontes
31
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=

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 telefonica 0.05
Guias e sarjetas 0.15
Pavimentag¢ao 0.30

Fator Topografia (Ftop):

Sao definidos os seguintes valores:

TIPO

Ftop

Situacdo paradigma: terreno plano/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
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o)

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
Fator de restri¢do legal (Frl):
Sao definidos os seguintes valores:
APP % FATOR
De 10a 14,99 0,4050
De 15a 19,99 0,3825
De 20 a 24,99 0,3600
De 25a 29,99 0,3375
De 30a 34,99 0,3150
De 35a 39,99 0,2925
De 40 a 44,99 0,2700
De 45a 49,99 0,2475
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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 75a 79,99 0,1125
De 80 a 84,99 0,0900
De 85 a 89,99 0,0675
De 90 a 94,99 0,0450
A partir de 95 0,0225

c) Tratamentos gquanto 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 os seguintes fatores:
FATOR DAS FONTES DE PESQUISA - F(f) e Fator Acessibilidade (Fac).
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 € opiniGes .......cccccevvveeeeevciiie e, F(f) =0,80a 1,00
Adotaremos: F(f) = 0,90
F(f) =0,90
FATOR ACESSIBILIDADE (Fac)

- Boa / N30 pavimentada .....c.ccceeeereeevvecieeceecreeeree e F(Fac) =0,90
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Adotaremos: F(Fac) = 0,90

F(Fac) = 0,90

Assim:

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

Serd obtido através da seguinte relagao:

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

- V.U.B = Valor unitdrio basico = R$117,77 / metro quadrado;
- F(f) = Fator da fonte = 0,90;

- F(Fac) = Fator acessibilidade = 0,90;

- area total avalianda = 21.554,00m?

Assim:

V.T.N. = [R$117,77 x 0,90 x 0,90] x (21.554,00m?) = R$2.056.115,80

PORTANTO:
V.T.N. = R$2.056.115,80

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
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de ser mais genérico, permitindo a avaliacdo de imdveis de qualquer tipo e localizacao,

dentro do Estado de Sdo Paulo, inclusive aqueles de rara comercializagdo. Para tanto,

utilizaremos os CUSTOS UNITARIOS BASICOS 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 -

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

n2 4591, conforme tabela a seguir:

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo® |outubro de 2021 Lm R&im?*

Padrio Baixo Padrio Normal
Custo m?* % més Cusiom®  %més
R-1 1.587,14 041 R-1 1893667 032
PP-4 1,503,368 0,31 / PP4 1857 40 005
| -8 1443 07 I:|.02| ] 163281 0,00
PIE 1,088,749 0,34 R-16 1.584,15 0,00

Padrdo Alto
Custo m? % més
R-1 231640 038
Ra 1.044 B2 012
R-16 208730 -0,04

{*) Conforme Let 4581 de 16 de dezembeo de 1964 e deposio na MBR 12.721 da ABNT. Ma formagio do Cusio Unitdro Bassco ndo foram nchkidos os Hens descitos na secdo

8.3.5 da NBR 12.721/508

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 a PADRAO BAIXO, que

as normas assim descrevem:

Tabelal - Caactesistlicas princip als dos projelos padibo

R en bl omvc la Un ¥ aen il
Resldencla Padiso Balxe Resldencla Padiso Normal
[
R18) (R N)

Resldencla Padide Ao

i T NE——

|Rendénas compota de dors
domdenos, sala, bameso,
lcolatha o Afea pars langue

Aroa Reak 5864 o'

|Reundénas cormposta de trés
dormMmAonos sendo um sulle

com banfews, barfeso socwal,
sals cwcidagho  colinfa  Mea
de serviwo com banfmeo o

'varafdas (sbngo para aulomovel)

Aren Rosk 106 44 w'

|Re mdércia composta de quatro
dommtonos sendo um sulle

com barhewo ¢ closel oullre
com barhewo, barnfwiro socal
sals de solar, sala de jJartar o
sals Fima, arculaghe, corte
Srea de sarvigo complela »
'wvarands (sbfigo pafas mtomdvel )

Avea Reat 22482 w'

Residéncia Pepular RP10)

Aroa Reat 1956 m"

|Rendénc s composta de domn dormiddnos ssle barheso ¢ colinhe
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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 CONSTRUGAO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados
mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR — 12.721 da ABNT — Associacdo
Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispde o artigo 54 da lei n? 4591,

teremos:

PADRAO RESIDENCIAL BAIXO = RS 1.443,07 / m? I

9.4 DEPRECIAGAO PELA IDADE — F(d):

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

através dos anos.

Vamos optar pelo método de KUENTZLE (parabola), onde a depreciagdo se distribui ao longo da
vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma parabola, apresentando menores
depreciacbes na fase inicial e maiores na fase final, o que é compativel com o desgaste

progressivo das partes de uma edificacao.

O coeficiente da depreciacdo é dado pela expressao:
Kd =N S - XZ »
n2

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

x= idade aproximada da benfeitoria no momento da avaliacdo = 30 anos

PORTANTO:
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F(d) = 60%- 30%>= 0,75
60?

E assim:

F(d) =0,75

9.5 Valor das Benfeitorias — (V.B.)

Devido a auséncia de plantas e projetos, o valor das benfeitorias sera calculado segundo a area
construida aproximada de 150,00 m?, de acordo com a vistoria “in loco”, utilizando como

parametro o padrdo construtivo “BAIX0O”, sendo obtido através da seguinte relagdo:

No calculo adotaremos os seguintes coeficientes:

- V.B. = valor da benfeitoria
- S = drea total construida = 150,00m?
-V.U.E = RS 1.443,07

- F(d) = fator depreciacdo pela idade = 0,75

Portanto:

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

V.B. = (150,00m? x R$ 1.443,07 x 0,75)

V.B. = R$162.345,37 (cento e sessenta e dois mil, trezentos e quarenta e cinco reais e trinta e

sete centavos)

V.B.=R$162.345,37 (cento e sessenta e dois mil, trezentos e quarenta e cinco reais e trinta

e sete centavos)
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9.6 Valor Total dos imdveis (V.T.):

Para o referido imével, o valor total sera 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 imdvel

V.T.N = Valor total da terra nua = R$2.056.115,80
V.B. = Valor das Benfeitorias = R$162.345,37

E assim:

V.T. = R$2.056.115,80 + R$162.345,37

Ou seja:

V.T. = R$2.218.461,17 (dois milhdes, duzentos e dezoito mil, quatrocentos e sessenta e um

reais e dezessete centavos)

Ou seja:

V.T. PENHORADO (50%) = R$1.109.230,58 (um milh3o, cento e nove mil, duzentos e trinta reais

e cinquenta e oito centavos)
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OT

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, “AREA 6” (Matricula n2 103.025), com a area de
21.554,00m?, desdobrada da area remanescente 2-B-3, situada no Bairro Itapetininga, Zona
Rural da cidade e comarca de Atibaia-SP e Estado de S30 Paulo é de R$2.218.461,17 (dois
milhGes, duzentos e dezoito mil, quatrocentos e sessenta e um reais e dezessete centavos), e O
VALOR TOTAL REFERENTE A FRACAO DE 50% PENHARADA DO IMOVEL AVALIADO ¢ de
R$1.109.230,58 (um milhdo, cento e nove mil, duzentos e trinta reais e cinquenta e oito

centavos).

XI— QUESITOS:

11.1 Do Juizo:

N&o foram ofertados.

11.2 Do Requerente

N&o foram ofertados.

11.3 Do Requerido

N3o foram ofertados.

40
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Xil — ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 47 (quarenta e sete) laudas, todas assinadas digitalmente.

Por todo o exposto, a conclusdo dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliacdo
do bem imével situado na Estrada Municipal, Bairro Itapetininga, Zona Rural do Municipio de
Atibaia, Comarca de Atibaia, Estado de Sdo Paulo, inscritos no CRI sob a Matricula n2 103.025,
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, 12 de novembro 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 / antncios de novembro de 2021.

Elemento n21

“B VivaReal OMPRAR  ALUGAR  IMCVESNOVOS  BESTFRIDAY  DESCOBKR  FINANCAMENTO

. F i e o A piad "
< - 4 «
" § b §
v

COoMPRA

Lote/Terreno a Venda, 11715 m2 por R$ E$ 1.600.000
1.600.000 o "
o &

et

Elemento n22

“B vivaReal (OMPRAR  ALUGAR  IMOVESNOVOS BESTFRIDAY  DESCOBRIR

¢

@ 9fates <

Lote/Terreno a Venda, 54403 m2 por R$ E$ IR
4.800.000  con s
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Elemento n23

“BVivaReal (OMPRAR ALUGAR  IMOVESNOVOS  BESTFRIDAY  DESCOBRIR

—

?‘H Wﬁ,‘ a

Fazenda/Sitio com 3 Quartos a Venda, 72000

m? por R$ 1.700.000

P VER NO MAPA

£ snuarss

B waninformado

SOUCITAR

Elemento n24

COMPRAR  ALUGAR  IMOVESNOVOS  BESTFRIOAY  DESCOBRIR.  FINANCIAMENTO

“W vivaReal

venda - 3P - L baiz - napetinga

Lote/Terreno a Venda, 11715 m? por R$
1.285.000

NO MAPA

[ImEREETT

[® teoinformada [ Naoinformado

SOLICITAR SOUCTAR

& salvar nos favoritos | ‘

= AL
bﬁ%
compra

R$ 1.700.000

orminio Néoinformads

P Nao informade

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE
Rafzl Figusireds Spina

COMPRA

R$ 1.289.000

Néo informade

Nao infarmade

SOLICITAR VALORES
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Elemento n25

“BvivaReal OMPUR  ALUGAR  MOVESNOVDS  BESTFRIDAY  DESCOBRIR

[@ 19fotos
VivaRezl - Vends - 5 a5 # vendz leapstings COMPRA
. R$ 26.000.000
Lote/Terreno a Venda, 130000 m? por R$ _$

26.000.000

B3z 5P VER NO MAPA Mao informade

ar Nag informads
SOLICITAR VALORES.
130000m¢ Naa informada L

] R

SOLCTAR SOLICITAR SOUCTAR

oinformado () Naoinformade

VERMAIS CARACTERISTICAS (1)

ANUNCIANTE
e mdvES

Elemento n26

“B VivaReal (OMPRAR  ALUGAR  IMOVESNOVOS  BESTARIDAY  DESCOBRIR  FINANCIAMENTD

2fotos

COMPRA

R$ 281.000

Nao informade

Nao informada

|0 neoinformada B Neoinformado

soliEITRALORSS
souserae souems
AnuncuNTE
Fldrida imaveis
O St nas TGS ‘ ‘ < ara alguém ‘ R
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L2

Elemento n27

“DvivaReal OMPRAR  ALUGAR  IMOVESNOVOS  BESTRRIDAY  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

coiipRA

Lote/Terreno & Venda, 120 m? por R$ E;‘, L0
1.800.000

= Noinformade
o 2o a

ANUNCIANTE

i

Rafasl Figusiredo Soina

Elemento n28

e

R$ 4.500.000
Fazenda/Sitio com 3 Quartos e 1 banheiro a =, N

Venda, 150 m? por R$ 4.500.000
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