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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

PROVALE

Engenharia de Avaliagdes

Razao Social/Contratante:

Atena Preparadora de Leiloes e Gestao de Patios Ltda;
CNPJ:
20.089.941/0001-50;

Finalidade:

Avaliacdo de Imével Urbano;

Objetivo:

Determinacao do valor justo de Mercado

Objeto da avaliacao:

Terreno Urbano — Matricula n® 90.696 — O. R. I. Atibaia — SP.
Localizacao:

Rodovia Fernao Dias (BR-381), km 52, sentido Sul, Atibaia — SP.
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EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa € amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolucdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA', permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da
ABNT que contempla a avaliagdo de imoveis € NBR3 14.653, que esta dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para imoveis urbanos ¢ a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR

14.653-2 (Imé6veis Urbanos).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT - Associagio Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.
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1 RESUMO DA AVALIACAO

VALOR DE MERCADO - Matricula 90.696

R$ 3.288.000,00

(Trés Milhdes Duzentos e Oitenta e Oito Mil Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Homogeneizacdo por Fatores
Grau de Fundamentacao: Grau de Precisdo:
Grau II Grau III

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL;

Sao Paulo, 27 de junho de 2025.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsavel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3 VISTORIA

A vistoria do imével sobe avaliacao foi realizada no dia 26 de junho de 2025, conforme
NBR 14.653, com o objetivo de colher informagdes do imével e da regido. O memorial
fotogréfico se encontra anexo ao laudo.

Foi efetuado vistoria remota do imdvel, sendo realizado levantamentos por imagens
de satélite e visualizac¢do dos aspectos locais pelos sites do google Earth e Google Maps.

Em relagdo ao imdvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizacdo, a existéncia,
as condi¢des, o padrio de construcdo, a situagdo, a vocacao e etc.

J4 na regido, a inspe¢do indicard a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos,

condig¢des de acesso, caracteristicas e ofertas de iméveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto
publico voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas

informag¢des do municipio onde se encontra o imdvel avaliando.

o Area: 478,521 km? (2022);

e Populagdo Estimada: 158.647 habitantes (2022);

e Densidade demografica: 331,54 habitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 57.512,36 (2021);

e IDH-M: 0,765 (2010)

www.provaleengenharia.com.br
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessdria para se ter uma satisfatéria qualidade de vida
e consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema vidrio com
vias de pavimentagdo asfaltica, transporte publico, coleta de residuos, rede de dgua, rede

elétrica, rede de esgoto e rede telefOnica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servigos que auxiliam na comodidade e saide do cidaddo. A zona
urbana em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede
bancadria, shopping e comércio local), de saide (Clinicas e Postos), de lazer (Pragas e Parques)

e religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi disponibilizado cépia das matriculas n° 90.696 do 3°. O. R. I. de Atibaia — SP.
Copia do referido documento encontra-se anexo ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentacdo € utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descricdio do imével, ndo sendo de nossa responsabilidade a

verificacdo da situacdo legal do imédvel.
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.

1 LOCALIZACAO

Os im6veis em avaliagdo estdo localizados na frente para a Rodovia Fernao Dias (BR-

381), km 52, sentido Sul, Atibaia — SP. A via rdpida do avaliando possui fluxo moderado de
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6.2 DESCRICAO DO IMOVEL
Matricula = | 90.696
Inscricao Municipal = | 20.001.000.00.0117184
Terreno Matricula = | 23.252,80 m?

Situacao na quadra = | Esquina

Formato = | Irregular

Topografia = | Aclive até 10%

Dimensoes

Testada = | 204,73 metros

Lateral Direita = | 35,00 metros

Lateral Esquerda = | 136,51 metros
Fundos = | 117,85 metros
Coordenadas geograficas = | 23°13'51.2"'S 46°36'08.2"'W

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Estd
localizado em regido dotada de boa infraestrutura, boa oferta de servigos e comércios.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imével € favorecido devido as suas posicoes,
topografias e formatos.

Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, € possivel encontrar

um numero médio de ofertas e transagdes de imdveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo
mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas

caracteristicas do imdvel, o diagndstico de mercado torna-se favoravel.
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8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Meétodo utilizado € o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que € uma
metodologia de avaliacao indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serao

comparados com as caracteristicas do imével avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informagdes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentagao

e precisdo, que sao classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendacdes para a realizacdo de uma busca de dados
adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma andlise do mercado na regidao
do imdvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve coletar,
na medida do possivel, o maior nimero de imdveis com caracteristicas similares as do
avaliando e selecionar as varidveis com maior influéncia na formacao do valor de mercado do
imovel avaliado.

As varidveis podem ser dependentes e independentes.
8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificagdo correta da varidvel dependente, é necessdria uma
investigacdo no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo, preco
total ou unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida”.
8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, drea, frente), de localizacdo (como bairro, logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros)
e econdmicas (como oferta ou transagdo, época e condigcdo do negdcio - a vista ou a prazo). As varidveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros
atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no
planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da varidvel

explicada e vice-versa”.
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Assim, € possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na
regido do avaliando e realizar uma andlise apropriada.

Para o laudo em questao, entramos em contato com imobilidrias, corretores, cidaddos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informacdes de imoveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imdvel avaliando. Os dados dos elementos

amostrais se encontram anexo ao laudo.

8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados € recomendado pela norma, a anélise dos dados de
mercado e a elaboracdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as
informagdes disponiveis, as relagdes das amostras de acordo com as varidveis de cada uma.

Pelos graficos € possivel identificar a correlacio das amostras, a variacdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Precos observados x Valores Estimados € possivel verificar um maior poder de
predicao do modelo estatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

Para o cdlculo da avaliacdo, foi necessaria uma homogeneizagdo dos valores de venda
dos equipamentos tomadas como comparativos. Esta homogeneizacao foi feita baseando-se
nos fatores que mais influem no prego de revenda de equipamentos usadas desta natureza.

Os valores adotados nestes fatores foram estimados considerando as diferencas dos
elementos comparativos as do avaliando, para que o valor final homogeneizado destes
elementos reflitam a maior proximidade possivel das condi¢des do objeto em avaliacdo. Estes

fatores s@o os seguintes:
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Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descricao
] | |
Completa quanto a Completa quanto aos
Caracterizacdo do Adocdo de situacdo
1 todas as variaveis fatores utilizados no
imovel avaliando paradigma
analisadas tratamento
Caracteristicas conferidas
Caracteristicas Podem ser utilizadas
Coleta de dados de por profissional
2 conferidas pelo autor caracteristicas fornecidas
mercado credenciado pelo autor do
do laudo por terceiros
laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3
efetivamente utilizados
Apresentacdo de
Apresentacdo de
Apresentacdo de informacg0es relativas a
informac0es relativas a
Identificagdo dos dados informagdes relativas a todas as caracteristicas
4 todas as caracteristicas
de mercado todas as caracteristicas dos dos dados
dos dados analisadas,
dados analisadas correspondentes aos
com foto
fatores utilizados
5 Extrapolagdo conforme Admitida para apenas uma
Ndo admitida Admitida
B.5.2. variavel
6 Quantidade minima de
dados de mercado 0,90a1,10 0,80a1,20 0,50a1,50

efetivamente utilizados

NOTA Observar subsec¢do 9.1.
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8.2.2 Grau atingido

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de

tratamento por fatores (Tabela 5 do item 9.2.3.2 da Norma):

Graus 1} Il |
Pontos minimos 18 11 7
Itens obrigatérios no grau Itens 3, 5 e 6, com os demais Itens 3,5e 6 no Todos, no minimo
correspondente no minimo no grau ll minimo no grau ll no grau |
8.2.3 Grau de precisao

Quanto a especificagdo da seguinte avaliagdo e seu enquadramento quanto ao grau de

Precisao, este trabalho atende ao grau lll (Tabela 3 do item 9.2.2 da Norma):

Graus
Descrigao

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
<30% 30%-50% | >50%
torno do valor central da estimativa

NOTA Observar subse¢do 9.1.
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9.2 DOCUMENTACAO
r CHM: 120485.2.0000696-T0 o

REGISTRO DE IMOVEIS

LVROW 2 | REGISTRG GERAL

7 AT ;f“‘”*'w ATIBAIA - Estado de Sa6 Paylo
| 40.6%96 | 03 4 e
. J A\ / 1 )
1
If I
IMOVEL:- Um terreno, situado no Km. 52, do Rodovia #erndo
Dias, bairro do Portido, localizado na area urbana 1, deste

municipio e comarca de Atibaia~BP., dentroc das seguintes
divisas e confrontagdes:; “"inicila-se no marce 1 {caixas de
cap, d'agua), dal segue em linha reta até o marce 2 con a
distdncia de 61,92 metros e AZ=57Q53'59", confrontardo cow a
Area de Serafim Melin, daf deflete a direita e sague &

linha reta até o marco 3 com distincia 204,73 netros
AT7=220052'11", confrontande com a Eodovi 3 iRudqvia

deflete a direita e segue em linh&pels : arco b com. &
{41 onfrontando. coi

agguarda @

a G 31313

da Municipal
linha teta BUA&
rog ARI=ZT0ZR"400
1%n, dafi deflets &
¥eo 8 com g dislancla
ontando com a drea de
#i¥a e segue em linha reta
00 metros e AR=2G000'48",
fifi Melin, dai a direita =
arco 10 com 3 disténoia de 15,30

frontando com a drea de ESerafin

oo a Jdireita e gegue em linha rele até o
e distZncia de 37,03 metrog e AZ=s380207157,
confrontando com & érea de Serafim Melin, dai dellete 2
direita e segue pelo corrago até o marco 1 com a distencia
de 226,47 metros confrontando com a 4rea de Serafim Malin,
encerrandoc assim uma drea tgfal de  23.252,80  metros
guadrados".

a Eatrada Municipal Campo Lar
seoie em linha rela até o md
metros AZ=284004'2%", condg
Campo Latgo, dal deflet
¢ marco T com oa digda
copfrontando com & 4
direita e zegue

Joan o8 dnarapte Leite
feeTarapia £biorizane

to ao R, Mandade de 08

a .- vEo Jde  Usucapldad,
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CHM: 12048 5l A0R0ERE-T0 -

p—
S
i

:.._u FlGHA h".l
| SU.5636 Ul '
7 g

processo n@. 465/01, do Juizo de Direito da 38 Vara desta
comarca de Atibaia-SP., e de conformidade com a r., sentenca
de 05/12/2003, transitada em julgado em 16/03/2004, foi
atribuido o dominio do imével desta matricula s OSHEAS
FERNANDES DO PRADO JUKIOR, bragileiro, comerciante, RG. 1, .
14.057.145, CPF. n. 027.440.538-56, ® sua esposa com quanm &

casado desde ¢ dia 04 de malo de 1990, ~pele rTegime d4
comunhdo parcial de bens, CRLI brasileira,
do lar, BG. n. 20.805.294-SP., CRE.QUIN'Y (g 21863,

residentes e domiciliados na Estrada ~Baldtra ode—Vida, .
231, Jundiaizinho, Mairipor#-SP. g@}} TS, 38, valor
Venal R§. 111.790,16. Atibaia, 15dp aai Aqer2006 .
[Hicrofilae ng, 155.0C8 de 6970572006 - Solo nd. 1.2%8 -\’;,r,_.;_
Q ’/ﬂf. : oae dp Anariae Lills
' J‘I"H‘L‘ fscrevepie Autorizady
________________________ SN

Av.02/90.696 — Ex officio - INSERIC/ AESTR q imovel agui-Tatriculade
encontra-se atualmente inscritgrno’cadtstro-mining imero 20004700 f!-vl?iﬂi.

= Fa : =
Vs
0 '?zﬂ-‘ﬁ:’ -.ff)’ﬁ:“‘
O Francisco foséd de Camargo Viana

R.03/90.696 —E /2016, reap. em 30/09/2016 - VENDA E
COMPRA A BSETIH € compra, lavrada em 26 de outubro de 2015, no
1° Tabelionato -*\: e Prai de-SP, livro 1.771, folhas 303, o¢ proprietirios
OSEAS FERNAR Q‘:t: DO PRADO JUNIOR ¢ sua mulher CELIA PETRI DO PRADO, jé
qualificados, residentes e¢ domiciliados & Estrade Laramara, n® 231, Jundiaizinho,
Mairipor2-SP, venderam o imével aqui matriculado a2 EDIVALDO LOQPES, brasileiro,
administrador, CNH: 02637326645 DETRAN/SP, onde consta o RG: 18567257 S8P/SP,
CPF: 108.115.498-52, divorciado desde 23/04/2013, residente e domiciliado & Rua Abiurana,
n® 234, Alphaville, Campinas-SP, pelo prego de RS 319.258,25, do qual foi dado guitagéo,
Foi apresentada a Certidéio Negativa de Tributos Municipais, bem como a gui :isi-'pa.jgmemﬂ
do ITBI no valor de RS 6.385,17 sobre o valor de R$ 319,258,25, em 26/10/2015.
Atibaia, 06 de outubro de 2016. O Escrevente, i
iy [ A

Francisco José e Comaree Vieng

{continua na ficha ny
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— _ : M 120485 2 000060670
frr LVRANT - REGISTRU GERAL Htwibfqg DE lﬁlﬁﬂ"vfﬁﬁ
— MaTRICLLA — — FICHA — TIBAIA - Estado de 580 Pauk -| *

-*:uf:‘. n o 12.048-5 A

[%@.-ﬁﬁﬁ ] (02 ]

Gv.ﬂ-tﬂl}.ﬁ!lﬁ — Ex-Officic - INDISPONIBILIDADE — Em cumprimento ao ﬂﬁi‘:ma\l

protocolado em 10/04/2013, CGI 4536, na Central de Indisponibilidade. ¢ feita esta

averbagdo para constar que foi decretada a INDI IBIL, dos bens do proprietirio

pelo R.03 EDIVALDO LOPES, CPF n® 108.115.498-52, nos termos da r.determinacio do

Juizo de Direito da 2* Vara do Trabalho de Campinas-SP };e’es}ﬂ o’
/!

111302201505150032, Atibaia, 06 de outubro de 2016, O Escrevente, y.
Jost e rﬁ»@ﬁ%

A )
Av.05/90.696 — Ex-Officio - INDISPONIBILID !"-’nb .ﬁi‘-“uu ento ao | aficlo
protocolado em 10/04/2013, CGI 4572, na Ce - -ﬁ.ﬁf}- tdade, é feits esta
averbagio para constar que foi decretadaalN]} I EEADE dos bens do proprietino
pelo R.03 EDIVALDO LOPES, CPF n° 10 .wr. \t= mos dardemrml 30 do
Juizo de Direito da 2* Vara do Trabalho .- Q( J hrnra.
06 de outubro de 2016. O Escrevente, g ;

3 -"'#?
r\O%? @ mndi'm J’Mé e ﬁm{rﬁ‘iu

Av.06/9%0.69 — Ex-O S%EIBI BADE - Em cumprimento ac oficio
protocolade em (84 : 20150 11&&&53403-m 780, na Central de
Indispombilidade, BGI " 3 eita r‘?‘: erba{;au para constar que foi decretada o
INDISPONIBILIDY do-proprietario pelo R.03 EDIVALDO LOPES, CPF ¢

108.115.498:¥ \iog.teft dar 1;,;.‘&*’ do Juizo de Direito da 12* Vara do Trabalho
de Campinas-SP, progesse 4003420085160131. Atibaia, 06 de

e —— -
el %
Francisco José de (morgo Vieno |
f

Av.07/90.6% - Ex-Officio - RETIFICACAQ - Nos termos do Ar/213. | . da u..;(

6.015/73. ¢ feita a presente para constar na Av.04 que o numero gerreto do processd ¢

L1130220105150032. ¢ ndo como constou, Atibaia 09 de agosto de 2017. O Lm.r—/
Ak

i Burene o Fivia

e

Av,08/H.696 Protocolo n. 311902 de 030827 - VANTAMENTO DE
{continua no verso) :
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(INDISPONIBILIDADE - cumprimento ao oficio protocolade em 2807207 soh n® i

201707.2813.00330851-TA-130, na Central da Indisponibilidade, expedido_sett Tuizn, e
Direite da 2* Vara do Trabalho de Campinas-SP, no processo n® 11130220405 150012 & felta
esta averbagho para constar 0 CANCELAMENTO da decretagio de’indisponibilidade fla
Av. 04 (oficio de origem n° 201303.261 7.00006908-1A-160) desta satricula. Atibaia, 0% ae
agosto de 2017, O Escrevente,

Av.09/90.696 — Protocolo n. 3123512 de 2508201
INDISPONIBILIDADE - Em cumprimento a0 ofig g"" ade
201708.0716.00336410-TA-600, na Central da ﬁ AR
Mandados de Campinas-SP. no processo n® 37 g

para constar 0 CANCELAMENTO da dep
origem n® 200507.071 LO0063403-1A 78U Hekta

lsscrevente, %9%@®

ASHU2017 - LEVANTAMENTO DE ||

h’ O7/08/20] 7, sabn®

¢ indisponibilidade da Av.0%desta matriculs ;Ut{aiu.

-~
wﬂ ueno de Farin

g
R.11/90.696 — Protocolo n® 315.227 de 28/11/2017 - Titulo: VENDA E COMPRA - Forma
do titulo: Escritura publica de venda ¢ compta. lavrada em 17 de agosto de 2016, no 1
Tabelionato de Notas de Campiras-SP, liveo 2.591, futhas 161/163. Objeta: o imovel agu
matriculado. Transmitente(s): EDIVALDO LOPES, ja qualificado. Adauirenle(s):

GUILHERME RODRIGO LOPES, brasileiro, solteiro, maior, empresirio, R0 |
38.794.899-5 SSP/SP, CPF: 445.775.638-51, residente ¢ domiciliado a Rua das Abelias, 0" |

641, Alphaville Dom Pedro, Campinas-SP. ¥alor: RS 319.258,25 } p qual foi dado quitagao.
(continua na ficha 03)
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?_ o — = — CHM: 120485.2. 00906596 - 70 g
[ ukol IRecisiio cral REGISTRQ DE IMOVEIS
MATRICULA S ATIBALA - Eslado de S8o Pauls ‘-,L'.' Fd
-y VT A CNS R4 A5 L)
L 9%@95& : 33 J [0 Bl R \ ;{f
)\ 5.8

" L - 0 H
" Observagites: Foi apresentada a Certidzio Negativa de Tributos Municipais, bern como a puia
de‘lT_'E‘.I no valor de R$ 6.385,17 sobre o valor de RS 319.258.75 em, 17/0 2016
Atibaia, 05 de dezembro de 2017, O S Fhmay ' *
prrt At Eado ‘

Av.12/90.696 - Protocolo n.371.318 de 07/05/2019 - PREH ORIA - EXECUCAD -

de Séo Pﬂﬂlﬂ-SP, datada de 26 de abril de 2019, consts - '-h‘b 1 '-.:=_= uma acdo e
Execugio de Titlo  Extrajudicial ) S
1032625-03.2019.8.26.0100, requerida por

‘ ; Processo .n°
; TO DE DIREITOS

CREDITORIOS MULTISSETORIAL DANTEEE-DE-CNEIS 00414.255/0001-75, em face
do proprietirio do imével aqui matricifad ODRIGO LOPES; e
DISTRIBUIDORA WM LTDA, CNPE_51032.300/000 )A HELENA

, CPF 580.606.188-49:
STRACAO DE BENS
le~maio de 20190

.
F

\Pz./ e 20072020 - mmsn;i"l.{(:,m DE
e e

scritura de 04/05/2020, livro 3.344, follas 91
7 otas de Sdo Paulo-SP, o imével aqui matriculado fo
rapriedade fiduciiria, na forma dos Artigos 22 e seguintes de Lei 9.514/97,
pelo seu proprietdric GUILHERME RODRIGO LOPES, j4 qualificado, € foi ransmitida sua
propriedade resolivel. & credora fiducidia BRK 8.A, FINANCIAMENTO E
INVESTIMENTO. CNPJ: 12.863.507/0001-97, com sede 4 Rua Joaquim, n” 460, Edificio
Brascan Century Corporate. 13° Andar. Salas 1302 e 1303, S#o Paulo-SP, em garantia do
crédito por esta concedido 4 interveniente devedora DISTRIBUIDORA Wi LTDA,
CNPJ: 31.032.39%/0001-23, com sede & Rua Balio Magico. n* 853, Jardim do Hio Cotia,
Glapdo 01. Cotia-SP, no valor de total de 6.000.000.00. sendo: I - Cédula de ¢redito bancano
- conta garantida n® 00000002973 (CCBIY emitida em 20/01/2020, com vencimento final
* | previsto para o dia 14/01/2021 no valor de R$ 4.000.000,00 a devedora se compromeieu 2
restituir o saldo devedor da divida inicial, atualizada, por theio de 01 dmica parcela, com
{continua no verso}
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“16,765178% 2o ano. O imdvel foi aveliado em RS 5.115.

1.30% a0 més / 16, ?F::l?ﬂ% ao anc. I1 - Cédula de erédito bancdrio - cons pareniida of

(0000002991 (CCB2) emitida em 13412/2020, com vencimento final previsto paa o dia

08/02/20201 no valer de R 2.000.000,00 a devedora se comprometeu & r:e:etitl.l':r 0 saldo

_ devedor <a divida inicial, atualizada. por meio de 0] Unica parcels, com vercimenio e

08/02/2021, acrescido de juros + 100% da variagiio do CDI, taxa de juros 1,20% a0 més |
GUU para fins de leildo
srevistos no'§ 2° -

extrajudicial. Prazo de carfneia para expedicéio da mtunar,:ﬁﬂ
Art. 26 da Lei 9514/97: 30 {trinta) dias, contados da da
ndo paga, Constam da escritura as demais cliusulas g
Integrante deste registro. Atibaiz, 28 de julko de 202
Selo digital: 120485321 YKO00143636]120D,
n‘:@

]

[azendo pérty

b

_.-

Clint [{E!L?ﬁ:".?{r de Farfa

Av.14/90.696 - Protocolo n. 360.676(de ?IE ILIDADE — Em
cumprimento ao oficio protocoladg s@!‘: 1916.01667736-TA-710,

-1a Central de Indisponibilidade ‘;.L‘,r. 5 petold ;r.- o d d 3° Oficio Civel do Foro
Central de Sdo Paulo-SP, p i‘ 0, .‘\ ;?h' 20318 D ¢ feita esta averbaglo para
constar que foi decretadz N N, 'lf:’l_L it dob ht:ns da credora fiducidira p=h--

CIHPT 12.865.50740001-97.

R.I3, BRK S.A. FL‘\I 'u-."!'» u" ‘*'ﬂ"’;‘ EhTD
Atibaia, (7 dr:Ju o i ~..-M, T. OLES _

Selo digital: 12045 yc-m "“*- // f
4&." h fuge R Jpsé Roberto Aniural Zanoni

3 Q) QA &
‘-:lh. lo Eletronico n. 362,191 de 03/08/2021 - ACO00944627

Av.15/90.696
LEVANTAME
cumprimento ao oficio protocolado em 08/07/2021, sob n® 202107.08.14.01712101-TA-500,
na Central de Indisponibilidade, expedide pelo .Iuizu do 3° Oficio Civel do Foro Central de
S0 Paulo-8P, processo n° 00070409220218260100 € feita esta averbagio para constar o
CANCELAMENTO da decretacdo de indisponibilidade da Av.14 desta mat: I.U']L /ﬁtlb:tm,
18 de agosto de 2021, O Escrevente,

Selo dipital: 120485331 AKO0I265976BB21 6.

(continua na ficha 04)
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* Selo digitai: 120485331DP000312796]K22G.

~
Av.16/90.696 — Protocolo eletrbnico n. 367.760 de 22/11/2021 - ACO01144201

CANCELAMENTO DE PROPRIEDADE FIDUCIARIA — Pela escritu Ira_{1_seguir
regstmda foi autorizado pela credora BRK S.A. CREDITO, FINA TAMENTC
r RS 6.000 ':.'JU{)"L

INVESTIMENTO 0 CANCELAMENTO DO R.13 nesta matricula,
Atibaina, 11 de janeiro de 2022, O Escrevente, o
@7 L

Cldudio-#ridio de Faria

% RODRIGO E,ELFP}-fb, Jé

ducidria BREK 5.A.
. 12,3155-.:3{.‘-?.-’i']ﬂi_'}]-'?’?.
NIRE: 353[}[!13334[! JUCESP, co
Century Corporate, 13° Andar

51.032.399/0001-23, NI

Jardim do Rio Cotia .—.*,-. ."-,} fotal de RS 11.422.798,43. scndo: | -

Cedul&decrédzt antigas ﬂﬂﬂ33?2 CCB1 emitidawn '*‘"I’“"ZEI_'!E[I}

7.768.278 Evedofarue [ ﬁ' a restituir o referido valor inicialmente por m:iqu |

de 25 parcelas;4e i ypeied Sy, nmmentu em ZEJIEJEI}E{I g auituna com ve neimento
em 21/122022; PoRikic
* 0000683372 {Adlta:memu] emitido em 29/07/2021, com vercime rtn tm l
previsto para 26/07/2024, sem o intuito de novagto, as partes resuhreram alterar as condiges
da CCB, comprometendo-se a devedora a pagar a divida por meio de 36 percelas, sendo 2
primeira com vencimento em 25/08/2021 e a dltima com vencimente em 26/07/2024; 11 -
de crédito banedrio - conta ida n® 00000 emitida ent 29/07/2021,
eom vencimento final previsto para o dia 26/07/2024 no valor de RS 2.004.519.50, «
devedora se comprometeu a restituir o referido valor inicialmente por meio de 36 parcelas,
sendo a primeira com vencimento em 25/08/2021 ¢ a Gltima com venciments em
26/07/2024; UI - Cédula de crédito bancdrio - conta garantidg n® 0000005588 (CCBT)

(continua . no verso)
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Irfn:mjf[i:ia em 29/07/2021, com vencimento final previsto para o dia 27/10/2021 no valor de RS )
1.650.000,00, a devedora se comprometeu a restituir o referido valor em 27/10/2021. O
imével foi avaliado em R$ 2.180.000,00 para fins de leildo extrajudicial. Pra:f..gaafé"-::qré{it;\ﬂ
para expedicdo da intimagdo para os fins previstos no § 2° - Art. 26 da Lej #314/97: 10 di?
do vencimento da parcela ndo paga, Constam da escritura as demais ¢ '

ficam fazendo parte integrante deste registro, Atibaia, 11 de janeirode 2022, O Escrevept,

'?. I o
o Buey Farla

%
R.18/90.696 - Protocolo eletrnico n. 382226 em 14/]10/2022
AC001976408 - DACAO EM PAGAMENT de dacdo em
pagamento, lavrada em 30 de setembro de 2( N3 Fallis 167, no 27° Tabehongto

de Notas de Séo Paulo-SP, o proprietirio G EROF OPES, j4 qualificado
deu em pagamento o imdvel aqui ol X

obrigagio assumida na Alienacig |
CREDITO, FINANCIAME

NIRE: 35300133340 JUCESE\ pom edelERveni ".1,
1101, Sdo Paulo-SP, pelg vl h 1904 IR i
e

r:.‘: Faria Lima, n® 1.355, Sala
resentada a Certiddo Negativa'de

Tributos Municipais, bermgomo a paig de ITBE("28403 no valor de RS 59.881 .98, puga em

30/09/2022. Atibai @"screvente, o

Selo digital: 120 =l
Iz & F o José g ¢ |J:'rr.'l?_,:_'f.:-"'_:];f’|{£.‘ei'

fy

Av.19/90.696 ‘w;ﬁ o n. 405679 de 03/04/2024 - INDISPONIBILIDADE — Em
cumprimento ao ofigio protocolado em 19/03/2024, sob n® 202403.1912.03225378-1A-840,

na Central de Indisponibilidade, expedido pelo Juizo de Direito do 2° Oficio de Faléncias ¢
Recuperacdes Judiciais do Foro Central de Sdo Paulo-SP, processo of
11812625120238260100 ¢é feita esta averbaghio para constar que foi decretada o
INDISPONIBILIDADE dos bens da proprietiria pelo R.18, BRK S.A. CREDITO
FINANCIAMENTO E INVESTIMENTO, CNPJ: 12865507080497, Atibaia, 04 de abnl

de 2024, O Escrevente,
Selo digital; 12048533 17W000549203PU24C.

D5e lﬂﬁﬁf[ﬂ.:‘i}_'!]tl.ﬂi{ 2.’ !Hlu.ﬂ.f

SOLICTTADS POR; ATENA EPP - CPEGNPS; ™. 200 470- DATA: 10002075 DE.43:12 - VALOR: RE 22,13

www.provaleengenharia.com.br

fls. 10072 5

Lo
comercial@provaleengenharia.com.bié

CHM; 1204052, 00EES :\1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIEL BRAJAL VEIGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2025 as 13:26 , sob o nimero WJ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1181262-51.2023.8.26.0100 e c6digo HpxPHHUp.
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PROVALE

Engenharia de Avaliagdes

= MATRICULA =, — FlCkA

L 90.69 ) (04 )
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Irfn:mjf[i:ia em 29/07/2021, com vencimento final previsto para o dia 27/10/2021 no valor de RS )
1.650.000,00, a devedora se comprometeu a restituir o referido valor em 27/10/2021. O
imével foi avaliado em R$ 2.180.000,00 para fins de leildo extrajudicial. Pra:f..gaafé"-::qré{it;\ﬂ
para expedicdo da intimagdo para os fins previstos no § 2° - Art. 26 da Lej #314/97: 10 di?
do vencimento da parcela ndo paga, Constam da escritura as demais ¢ '

ficam fazendo parte integrante deste registro, Atibaia, 11 de janeirode 2022, O Escrevept,

'?. I o
o Buey Farla

%
R.18/90.696 - Protocolo eletrnico n. 382226 em 14/]10/2022
AC001976408 - DACAO EM PAGAMENT de dacdo em
pagamento, lavrada em 30 de setembro de 2( N3 Fallis 167, no 27° Tabehongto

de Notas de Séo Paulo-SP, o proprietirio G EROF OPES, j4 qualificado
deu em pagamento o imdvel aqui ol X

obrigagio assumida na Alienacig |
CREDITO, FINANCIAME

NIRE: 35300133340 JUCESE\ pom edelERveni ".1,
1101, Sdo Paulo-SP, pelg vl h 1904 IR i
e

r:.‘: Faria Lima, n® 1.355, Sala
resentada a Certiddo Negativa'de

Tributos Municipais, bermgomo a paig de ITBE("28403 no valor de RS 59.881 .98, puga em

30/09/2022. Atibai @"screvente, o

Selo digital: 120 =l
Iz & F o José g ¢ |J:'rr.'l?_,:_'f.:-"'_:];f’|{£.‘ei'

fy

Av.19/90.696 ‘w;ﬁ o n. 405679 de 03/04/2024 - INDISPONIBILIDADE — Em
cumprimento ao ofigio protocolado em 19/03/2024, sob n® 202403.1912.03225378-1A-840,

na Central de Indisponibilidade, expedido pelo Juizo de Direito do 2° Oficio de Faléncias ¢
Recuperacdes Judiciais do Foro Central de Sdo Paulo-SP, processo of
11812625120238260100 ¢é feita esta averbaghio para constar que foi decretada o
INDISPONIBILIDADE dos bens da proprietiria pelo R.18, BRK S.A. CREDITO
FINANCIAMENTO E INVESTIMENTO, CNPJ: 12865507080497, Atibaia, 04 de abnl

de 2024, O Escrevente,
Selo digital; 12048533 17W000549203PU24C.

D5e lﬂﬁﬁf[ﬂ.:‘i}_'!]tl.ﬂi{ 2.’ !Hlu.ﬂ.f

SOLICTTADS POR; ATENA EPP - CPEGNPS; ™. 200 470- DATA: 10002075 DE.43:12 - VALOR: RE 22,13

www.provaleengenharia.com.br

fls. 10073 5

Lo
comercial@provaleengenharia.com.bié

CHM; 1204052, 00EES :\1

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIEL BRAJAL VEIGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2025 as 13:26 , sob o nimero WJ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1181262-51.2023.8.26.0100 e c6digo HpxPHHUp.
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ESTADO DE SAO PAULO
PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA

MR
24263
CERTIDAO POSITIVA DE DEBITOS
RELATIVGS ACS TRIBUTOS IMOBILIARIOS

Mome f Razaa Social

EDVALDO LOPES CPF: 10B.™".7-52

N

—

Aviso

Com débitas pendentes até a presenta data.

;2

—

Compravacia Junlo & Finalidade

.,

a— ™

Mensagem

Ressalvado o dirello da Fazenda Publica Municipal inscrever e cobrar débitos de responsabilidade do
sujeito passivo acima identificado ainda nao registrados ou que venham a ser apurados, cerificamos gue,
varificando os reqistros da Secretaria de Planejamento & Financas, constatamas existir pendéncias em seu
nome relativas ao imdvel com & inscricdo acima menclonada, até a presente data, nos termos do Codigo
Tributario Macional (Lei 5.172/19086).

Esta cartidao se refere 3 situagao do sujeito passivo no Smbito do Municipio da Estancia da Atibaia.

A ceridao expadida em nome de pessod juridica abrange exdusivamante o estabelecimento enfificada no GHNPJ]

o —

Inscrigao

Irmdnel: 319554 - Inscriggo: 2000000000001 17184 - Duadra: IL 20 - Matricula: B0EEG
Enderego: Estrada MUMICIPAL JOSE CINTRA T - Baime bairro: 37013 - CEF 12.548-221

F:WI{YRBQBCEBJJBHB ]

Cddigo de Controle

A validade do documento pode ser consultada ro site da prefeltura por mede do cddige de contrale informada.
hittps e atibala sp.gow br!

Alibaia (5P). 28 de Junho de 2025

2t Sciitds, 252 - Cant

3 &
Alilsama 250 - T 1TI9ATEA]D - Fons 114042060 5 F'agll'lﬂ 1de.1

Mala FOER0PS 100 35im

www.provaleengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIEL BRAJAL VEIGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2025 as 13:26 , sob o nimero WJ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1181262-51.2023.8.26.0100 e c6digo HpxPHHUp.
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10 DADOS DE MERCADO o
()

1S

2

Amostran. 1 Cédigo { Data: 27/06/2025 o
Link https://w w w .vivargal.com.br/imovel/lote-terreno—'ardim—colonial—bairros»atibaia—23833mz— ;o:
venda-RS2000000-id-2763593027/ )

Endereco: Estrada Hisaichi Takebayashi N
Bairro: Jardim Colonial iCidade: { Atibaia UF. SP g
Fonte/ telefone: {Diego Moreira - (11) 99899-3705 Eldade aparente : 0 Q
Tipo: IGIeba Urbana !Padréo de construcao: Néo Aplica iEstado de conservacéao 0 (%]
Terreno (m2) 23.833,00 Testada E 398,00 Area construida (m2) 0,00 ch
Area util (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00 g
N.2 dormitério 0 ’ N.2 suite 0 N. vagas 0 Status a venda Q
Preco de venda | R$3.000.000,00 |R$/ nf construcdo | R$ - IR$/mPterreno | R$ 125,88 5
Obs.: Gleba sem benfeitoras em &rea industrial / comercial g
=

Amostran.. 2 Codigo i Data: 27/06/2025 g
Link: https://www .vivargal.com.br/imovel/lote-terreno—'ardimimgerial—bairros-atibaia—5600m2- g
venda-RS1100000-id-2790419019/ S

Endereco: Estrada Rio do Peixe i 8
Bairro: Jardim Imperial Cidade: iAtibaia UF: SP °
Fonte/ telefone: {Invest Imbveis Atibaia - (11) 99515-4861 Eldade aparente : 0 S
Tipo: !Gleba Urbana ]Padréo de construcao: Néo Aplica {Estado de conservacao 0 o
Terreno (m2) 5.600,00 Testada E 50 Area construida (m2) 0,00 c_zé
Area util (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00 o
N.¢ dormitério 0 l N.2 suite 0 N.® vagas 0 iStatus iavenda %
Preco de venda | R$1.100.000,00 |R$/ m construgdo | R$ - __iR$/ mPterreno | R$ 196,43 n
Obs.: Gleba sem benfeitoras em &rea industrial / comercial %
3

Amostran.® 3 Caodigo i Data: 27/06/2025 %
Link: https://w w w .vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-itapetininga-bairros-atibaia-6000m2-venda- |
RS980000-id-2775635758/ o

Endereco: Estrada do Jatai, 3000 g
Bairro: ttapetininga {Cidade: | Atibaia UF; SP 8
Fonte/ telefone: {Invest Imdveis Atibaia - (11) 99515-4861 Eldade aparente : 0 g
Tipo: }Gleba Urbana lPadréo de construgao: Nao Aplica EEstado de conservagao 0 —
Terreno (m2) 6.000,00 Testada E 60 Area construida (m2) 0,00 %
Area atil (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00 ©
N.2 dormitério 0 I N.2 suite 0 N.2 vagas 0 Status ia venda %
Preco de venda ] R$ 980.000,00 |R$/ n? construgdo | R$ - R$/mzterrenoE R$ 163,33 -8
Obs.: Gleba sem benfeitoras em area industrial / comercial |a—)
<

Amostran. 4 Cédigo Data: 27/06/2025 o
Link: https: wwwl.wvareal.com.br imovel/lote-terreno-ponte-alta-bairros-atibaia- -venda- g
RS2000000-id-2809049514/ .

Endereco: Estrada Giacobbe Burigo Bafo <
Bairro: Ponte Alta [Cidade: |Atibaia UF. spP <
Fonte/ telefone: {Akira Solucées Imobiliarias - (11) 97145-8797 Eldade aparente : 0 %
Tipo: iGIeba Urbana iFﬁdréo de construgéo: Nao Aplica i Estado de conservacio 0 1
Terreno (m2) 20.238,05 Testada E 60 Area construida (m2) 0,00 18]
Area atil (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00 <Zt
N.2 dormitério 0 l N.2 suite 0 N.? vagas 0 Status _iavenda [a)
Preco de venda ] R$2.200.000,00 {R$/ nf construcéo | R$ - R$/ n? terreno E R$ 108,71 5]
Obs.: Gleba sem benfeitoras em area industrial / comercial Q
£

Amostran? 5 Caddigo i Data: 27/06/2025 %’
Link: https ://w w w .vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ponte-alta-bairros-atibaia-28900m2-venda- E
RS2890000-id-2748918435/ =2

Endereco: Rodovia Edgar Maximo Zambotto -g
Bairro: Ponte Alta UF: SP =]
Fonte/ telefone: {Epd Brokers - (11) 3963-0171 | idade aparente : 0 E
Tipo: !Gleba Urbana ]Padréo de construcéo: N&o Aplica iEstado de conservacio 0 8
Terreno (m2) 28.900,00 Testada E 150 Area construida (m2) 0,00 mﬁ
Area atil (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00 ©
N.2 dormitério 0 i N.2 sufte 0 N.? vagas 0 Status a venda g-,
Preco de venda ] R$2.890.000,00 {R$/ nf construcdo i R$ - R$/ mPterreno | R$ 100,00 g
Obs.: Gleba sem benfeitoras em area industrial / comercial o
©

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1181262-51.2023.8.26.0100 e c6digo HpxPHHUp.

www.provaleengenharia.com.br
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10.1 MEMORIAL DE CALCULO

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL - HOMOGENEIZACAO
MATRICULA N° 90.696

Amostra V. Unit. F. Oferta Zona Padrao |Conserv.| Esquina) Fator Area Topografia| Infraestrutura | V.U.Final

1 R$ 125,88 0,94 1,10 1,00 1,00 1,10 1,003 1,00 1,00 | R$ 143,61

2 R$ 196,43 0,94 1,00 1,00 1,00 1,10 0,837 1,00 1,00 { R$ 170,00

3 R$ 163,33 0,94 1,05 1,00 1,00 1,10 0,844 1,00 1,00 | R$ 149,71

4 R$ 108,71 0,94 1,10 1,00 1,00 1,10 0,983 1,00 1,00 { R$ 121,51

5 R$ 100,00 0,94 1,15 1,00 1,00 1,10 1,028 1,00 1,00 | R$ 122,19

6

7

8

9

10

Média = R$ 141,40

limite superior =+ 30% R$ 183,82
limite inferior = - 30% R$ 98,98
amostra fora da média Nao ha

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Area Terreno (m?) 23.252,80
Area Terreno (R$ / ng) R$ 141,40
Valor Total R$ 3.288.027,67
Valor adotado R$ 3.288.000,00

Gréfico de Unitarios Observados versus Unitirios Estimados pelo Modelo
(venda)
R$ 180,00 r
.
R$ 160,00
2
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)
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&
8
F R$10000
z
2
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z  RS8000
5
E
= R$ 60,00 /
R$ 40,00 /'
R$ 20,00
R$ 0,00
R$ 0,00 R$ 50,00 R$ 100,00 R$ 150,00 R$ 200,00 R$ 250,00
Unitérios Estimados pelo Modelo (R$/n?)

www.provaleengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIEL BRAJAL VEIGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2025 as 13:26 , sob o nimero WJ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1181262-51.2023.8.26.0100 e c6digo HpxPHHUp.
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10.2 LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS

LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

www.provaleengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DANIEL BRAJAL VEIGA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2025 as 13:26 , sob o nimero WJ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1181262-51.2023.8.26.0100 e c6digo HpxPHHUp.



