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LAUDO DE AVALIACAQ IMOBILIARIA

1. Solicitante:
SOCIEDADE CIVIL DE ENSINO LTDA
CNPJ: 59.649.764/0001-55

2. Proprietario :

DIRCEU APARECIDO ARANTES
RG: 13.127.004 SSP/SP

CPF: 040.507.368-29

3. Objetivo: Determinagdo de valor do imével.

4. Objeto da Avaliagdo: Area Residencial.

5. Localizagdo: RUA DA PAINEIRA, S/N — BAIRRO DO ROSARIO - ATIBAIA /SP — CEP:
12940-000.

6. Area do terreno: 2.767,70 m? (Informado na matricula).

7. Identificagdo e Caracterizagdo do Bem Avaliando:

Data da vistoria: 29/01/2023.

7.1 Caracterizagdo da regido

. sob 0 numero
8017834,

Regido inserida na malha urbana da comarca de Atibaia/SP, conta com infraestrutura
completa, residencial, com padrao de ocupagdo normal, apresentando facilidade de
acesso a Estrada e Rodovias.

7.1.1 Caracterizagao Fisica

Regido formada por construcdes de médio padrdo construtivo, possui média
intensidade de trafego de veiculos, o padrdo de comércio € normal, com tipo de

e




comercio local, como: padarias, escolas, supermercados, e atratividade comercial
média.

7.2 Caracterizagdo do imével avaliado: Terreno de 2.767,70 m? (Informado na
matricula), frente para a Rua da Paineira, com padrio residencial.

8. Diagndstico do Mercado:

A Comarca de Atibaia possui uma populagdo de aproximadamente 170.000 habitantes
(segundo dados do IBGE, 2022). O bairro onde se localiza o imével avaliado, tem sido
alvo de constante processo de revitalizagdo, pelos 6rgdos municipais, havendo na cidade
um numero significativo nessa 4rea de transagdes imobilidrias. A quantidade de ofertas
de bens similares é média e a absorgdo pelo mercado pode ser considerada normal. O
imével avaliado encontra-se dentro do padrdo encontrado na cidade, sendo sua area
similar a outros imdveis encontradas para a formagao da amostra.

Considerando as condi¢des do mercado e os atributos particulares do imével avaliando,
estes sdo classificados como de Liquidez normal.

9. Metodologia empregada:

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico dos dados por utilizagdo da regressdo linear
/inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653,

partesle 2.

Para o cilculo de valores foi utilizada andlise estatistica descritiva.

10 - Resultado da Avaliagao:

De acordo com os dados acima, os quais também foram embasados no valor praticado
no mercado de Atibaia, AVALIO em R$ 365.000,00 (trezentos e sessenta e cinco mil
reais), ressaltando que os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com
a liquidez do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares
dos iméveis, suas caracteristicas fisicas, sua localizagdo e a oferta de imoveis

assemelhados no mercado imobiliario.
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11. Observagdes Complementares Importantes:

Foi fornecida a certiddo de matricula do imével, bem como planta e memorial descritivo
para elaboragdo da presente avaliac3o.

12. Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo é encerrado com 06 folhas
impressas, sendo a ultima assinada e as demais rubricadas além dos seus anexos. O
referido é verdade e DOU FE.

S3o Paulo, 29 de janeiro de 2023.

(Egan Merwom® Sumian

Cezar Mariano Junior

CRECI 5P 204468




ANEXOS:
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IMOVEL: GLEBA 06 - divisdo hereditéria das matriculas 27.406/24.945

PROPRIETARIO: DIRCEU APARECIDO ARANTES

BARRO : ROSARIO
MUNICIPIO: ATTBAIA ESTADO S.P.

7 38m

31

-

<

_— e ————,

GLEBA 05

-
\,

[ GUADRO DE AREAS: | [Pt

GLEBA 06..... 2.767,70m2.

Fa\ W

C 2201




Il - MEMORIAL DESCRITIVO:

NORTE-SUL TOPOGRAFIA

DAVID MACHADO - AGRIMENSOR ~ CREA/SP. 05061021360 - CRECI 13.223

_TRAVESA PEDRO SALGADO, 7}__8};(.131:%1:28[[._4{[54&1 SP._cel 0] 1)9964.5588
email: .- REGULARIZA! DE TERRAS - GEORREFERENCIAMENTO

imével: GLEBA 6 - divisio hereditiria da matricula 24.945/27.406
Proprietirio: DIRCEU APARECIDO ARANTES

Bairro : ROSARIO

Municipio: ATIBAIA U.F.: SP

AREA: 2.767,70m* Perimetro: 242,96m.

DESCRIG&O: GLEBA DE TERRAS, denominada Gleba 6, com
4rea de 2.767,70 m2., siuada no Baimo do Rosério, zona urbana desta cidade e comarca de Atibaia,
Estado de S3o Paulo, com o perimetro que se inicia na Rua da Paineira, no vértice 1 de divisa com 3
Gleba 5, da mesma origem, deste ponto, segueconfrontandomaGhbaS.comomSw
56°51'06" NE e distancia de 87,48 metros de extens30 até o vértice 2 na linha dos fundos; nos fundos,
faz divisa com o Ribeirdo do Onocfre, esegueamontantepelamandommmm.em
linha quebrada, confrontando com a propriedade de Dra. lza. Rita da Silva Brizantte e com a

ropriedade de José Luiz Graseffi, com os sequintes azimutes e distancias: 218°10°53" 891 matéo
vértice 3; 176°18'20" @ 15.71 m até o vénice 4, 154°56'08™ e 364 m até o vértice 5; 143°07'16" e 3 81
m até o vértice 6; 180°0000" e 4.70 m até o vértice 7. 215°23'44" e 44.50 m até o vérice 8;
246°28'28" @ 18.02 m até o vértice 9; 195°51'48" e 8.96 m até o vértice 10, situado no alinhamento da
Rua da Paineira; deste ponto, segue acompanhando o alinhamento da Rua da Paineira, com o rumo
NW 36°07°46" SE e distancia de 47,13 metros até o vértice 1, onde leve inicio e fechando-se 0
perimetro.
OBS. Msste imbval Incics ums falxe de APP, &res dé prolagao pemanenta, cam 30 mairos da largurs, am fode @

siiansio do Ribsirés do Onofrs, civiedrio ds proprisdeds.

# CREA: 5061021360
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Il - AREA IDENTIFICADA PELA PREFEITURA
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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

KARINA VITORIA RODRIGUES DA SILVA, brasileira, casada, corretora de
iméveis, CRECI/SP n° 244920, portadora da cédula de identidade RG n® 38.133.983-X,
inscrita no CPF sob o n® 486.036.668-90, atendendo ao pedido da SOCIEDADE CIVIL
DE ENSINO LTDA - CNPJ: 59.649.764/0001-55; na qualidade de avaliadora,
apresento o seguinte:

DA PROPRIEDADE

O imével em aprego é de propriedade de: DIRCEU APARECIDO ARANTES - RG:
13.127.004 SSP/SP - CPF: 040.507.368-29.

NIVEL DE PRECISAQ

Utilizo o processo de AVALIACAO COMPARATIVA DE DADOS DE MERCADO,
conforme o que estabelece a Norma Técnica NBR 14.653, ressaltando que o valor
encontrado serd com base no Método Comparativo de Dados de Mercado, formulas
expressas dentro das normas da ABNT, - NBR, bem como experiéncia profissional na
area imobiliaria.

DA DESCRICAO DO IMOVEL AVALIADO

O imovel avaliado, trata-se de: Um imoével residencial e seu respectivo terreno, situados
a Rua da Paineira, s/n — Bairro do Rosario - Atibaia /SP — CEP: 12940-000, com 4rea de
2.767,70 m? (dois mil setecentos e sessenta e sete € setenta metros quadrados).

CARACTERIZACAO DA REGIAO

Regido inserida na malha urbana da comarca de Atibaia/SP, conta com infraestrutura
completa, residencial, com padrio de ocupagao normal, apresentando facilidade de acesso
a Estrada e Rodovias. Possui médio padrdo construtivo, média intensidade de trafego de
veiculos e padrio comercial comum com tipo de comércio local. E dotada de
infraestrutura com redes de agua e energia elétrica.

N

inado digitalmente




METODOLOGIA

Para determinar a metodologia a ser adotada na avaliagdo do imével, ap6s imediagdes do
imével ora avaliado, verifico a existéncia de outros imoéveis sendo oferecidos ou ja
vendidos, nas imediagdes do imével ora avaliado, logo opto pelo método comparativo, ji
que possuimos os pressupostos necessarios para tal método.

O método comparativo de dados de mercado consiste em determinar o valor pela
comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas.

HOMOGENEIZACAQ

A homogeneizagdo da amostragem é necesséria na medida em que s6 é possivel equalizar
matematicamente grandezas comparaveis. Assim os pregos de venda dos elementos que
integram a amostra obtida foram homogeneizados quanto:

-Area do terreno (tamanho, testada, profundidade, topografia e localizagdo);

-Construcgio (padrio das edificagdes, acessérios, conservagio e benfeitorias).

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Ap6s a homogeneizagao dos dados obtidos na pesquisa, estabeleco o valor final de acordo
com os dados acima, os quais também foram embasados no valor praticado no mercado
de Atibaia, assim, AVALIO em R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais),
ressaltando que os valores expressos acima foram obtidos em concordincia com a
liquidez do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos
iméveis, suas caracteristicas fisicas, sua localizagio e a oferta de imoveis assemelhados
no mercado imobiliario, j4 com os dados tabulados e homogeneizados, de acordo com
critérios técnicos estabelecidos pelo padrio utilizado.
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ANEXOS:
| - PLANTA TOPOGRAFICA:

PLANTA DE SITUACAO
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Il = MEMORIAL DESCRITIVO:

NORTE-SUIL TOPOGHALFIA

IJAITI) \H( H. IIXJ AGRIMENSOR ~ CREA SP 05061021360 (RE(I 13.223

iADO, 7, CI
email: - REGULAREA% DE TERM GEORREFERENWENTO

Imével: GLEBA 6 - divisdo hereditiria da matricula 24.945/27.406
Proprietério: DIRCEU APARBCIDO ARANTES

Baimo : ROSARIO

Municipio: ATIBAIA U.F.:SP

AREA: 2.767,70m? Perimetro: 242,96m.

DESCRIGAO: GLEBA DE TERRAS, denominada Gleba 6, com
4rea de 2.767,70 m2., sivada no Baimo do Rosario, zona urbana desta cidade e comarca de Atibaia,
Estado de S3o Paulo, com o perimetro que se Inicia na Rua da Paineira, no vértice 1 de divisa com a
Gleba 5, da mesma origem, deste ponto, segue confrontando com a Gleba 5, com o rumo SW
56°51°06" NE e distancia de 87,48 metros de extens3o até o vértice 2 na linha dos fundos; nos fundos,
faz divisa com o Ribeirio do Onofre, e segue a montante pela margem do Ribeir3o do Onofre, em
linha quebrada, confrontando com a propriedade de Dra. lza. Rita da Silva Brizantte e com a
propriedade de José Luiz Graseffi, com os seguintes azimutes e distancias: 218°10'53* e 8.91 m até o
vértice 3; 176°18'20" e 15.71 m até o vértice 4, 154°56'08" e 3.64 m até o vértice 5; 143°07"16" e 3 81
m até o vérice 6, 180°00°00" e 4.70 m até o vérice 7; 215°23'44" e 44.50 m até o vértice 8;
246°28'28" e 18.02 m alé o vértice 9; 195°51'48" e 8.96 m até o vértice 10, sitluado no alinhamento da
Rua da Paineira; deste ponto, segue acompanhando o alinhamento da Rua da Paineira, com o rumo
N\n:lmﬁ'rg? 46" SE e distancia de 47,13 metros até o vértice 1, onde teve inicio e fechando-se o
pe

1 A and Jrun e faivn da ADD ke rid AT & ro T . [ ranme Ha larmee 8 e
2318 IMOVSI INGIGE & 12iXe (a8 A EMBZ 08 DIoisgs G &g ¢ o S gl an E8

sirtensdo do Ribsirda tio Onofrs, divishrio ds prooradeda,
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1Il - AREA IDENTIFICADA PELA PREFEITURA

Medir distincia

" J& N0 Mapa para adicionar a0 seu caminho
Areatotsl 274062 m* (29 499.79 1)
Distdncia total 229.34 m (752.44 pés)
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Nada mais tendo a acrescentar. O referido é verdade e DOU FE.

S3o Paulo, 30 de janeiro de 2023.

KARINA VITORIA RODRIGUES DA SILVA
CRECI SP 244920 - F

WAIA23700094159 .

0610212023 &s 08:56, Sob 0 nimero
B017835.




BILIARIA

LAUDO DE AVALIACAO IMO

ANEXOS:

| - PLANTA TOPOGRAFICA:

PLANTA DE SITUACAO
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Il - MEMORIAL DESCRITIVO:

NORTE-SUL TOPRPOGIEAIFIA

DAVID MACHADO ~ AGRIMENSOR ~ CREA/SP. 05061021360 CRECT 13.223
— : )84 ﬂxw_u%mwuw
emait: . REGULAR DE TERRAS - GEORREFERENCIAMENTO

imével: GLEBA 6 - divisio hereditiria da matricula 24.945/27.406
Proprietirio: DIRCEU APARICIDO ARANTES

Baimo : ROSARIO

Municipio: ATIBAIA UF.:SP

AREA: 2.767,70m* Perimetro: 242,96m.

DESCRIGAO: GLEBA DE TERRAS, denominada Gleba 6, com
4rea de 2.767,70 m2., siuada no Bairo do Rosério, zona urbana desta cidade e comarca de Atibaia,
Estado de S30 Paulo, com o perimetro que se inicia na Rua da Paineira, no vértice 1 de divisa com a
Gleba 5, da mesma origem, deste ponto, seque confrontando com a Gleba 5, com o rumo sw
56°51°06" NE e distincia de 87,48 metros de extens3o até o vértice 2 na linha dos fundos; nos fundos,
faz divisa com o Ribeirdo do Onofre, e segue a montante pela margem do Ribeir2o do Onofre, em
linha quebrada, confrontando com a propriedade de Dra. I2a. Rita da Silva Brizantte e com a
propriedade de José Luiz Graseffi, com os seguintes azimutes e distancias: 218°10'53" e 8.91 m atéo
vérlice 3: 176°18'20" e 15.71 m até o vértice 4; 154°56'08" e 3.64 m até o vértice 5; 143°07'16" e 3.81
m até o vértice 8; 180°00'00" e 4.70 m até o vérice 7; 215°23'44" e 44,590 m até o vérice 8,
246°28'28" e 18.02 m alé o vértice 9; 105°51'48" e 8.96 m até o vértice 10, situado no alinhamento da
Rua da Paineira; deste ponto, segue acompanhando o alinhamento da Rua da Paineira, com 0 rumo
NW 36°07°46" SE e distAncia de 47,13 metros até o vértice 1, onde teve inicio e fechando-se o
perimetro.
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Il - AREA IDENTIFICADA PELA PREFEITURA
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1. Solicitante:

Sociedade Civil de Ensino Ltda - CNPJ: 59.649.764/0001-55;

2. Proprietario :

Dirceu Aparecido Arantes - RG: 13.127.004 SSP/SP - CPF: 040.507.368-29;
3. Objetivo: Determinagéo do valor de mercado do imével.

4. Objeto da Avaliagao: Area Residencial.

5. Localizagao: Rua da Paineira, s/n — Bairro do Rosério - Atibaia /SP — CEP:
12940-000.

| 6. Area do terreno: 2.767,70 m?
7. Identificagdo e Caracterizagao do Bem Avaliando:

7.1 Caracterizagao da regiao

Regido inserida na malha urbana da comarca de Atibaia/SP, conta com
infraestrutura completa, residencial, com padrdo de ocupagdo normal,
apresentando facilidade de acesso a Estrada e Rodovias.

7.1.1 Caracterizagao Fisica

Regido formada por construgées de médio padrdo construtivo, possui média
intensidade de trafego de veiculos, o padrdo de comércio € normal, com tipo de
comércio local (padarias, escolas, supermercados, e atratividade comercial
média.

7.1.2 Servigos / Infraestrutura: E dotada de completa infraestrutura, tais como: |
redes de agua e energia elétrica. 1

7.2 Caracterizagao do imével avaliado: Terreno de 2.767,70 m? (Informado na
matricula), frente para a Rua da Paineira, com padré&o residencial.

8. Diagnéstico do Mercado: :
A Comarca de Atibaia possui uma populagéo de aproximadamente 170.000 :
habitantes (segundo dados do IBGE, 2022). A quantidade de ofertas de bens 7
similares é média e a absorgao pelo mercado pode ser considerada normal. O
imével avaliado encontra-se dentro do padrao encontrado na cidade, sendo sua
area similar a outros iméveis encontradas para a formagéo da amostra.
Considerando as condigdes do mercado e os atributos particulares do imével
avaliando, estes séo classificados como de Liquidez normal.

9. Metodologia empregada:
Para elaboragéo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de

Mercado”, com tratamento técnico dos dados por utilizagdo da regressao linear

s




linferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR
14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo de valores foi utilizada anélise estatistica descritiva.

10 - Resultado da Avaliagao:

De acordo com os dados acima, os quais também foram embasados no valor
praticado no mercado de Atibaia, AVALIO em R$ 370.000,00 (trezentos e
setenta mil reais), ressaltando que os valores expressos acima foram obtidos
em concordancia com a liquidez do mercado local, na presente data,
obedecendo aos atributos particulares dos iméveis, suas caracteristicas fisicas,
sua localizagdo e a oferta de iméveis assemelhados no mercado imobiliario.

Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo é encerrado com 05 folhas
impressas, sendo a Ultima assinada e as demais rubricadas. O referido € verdade
e DOU FE.

Sio paulo, 29 de janeiro de 2023
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ALTAIR BARBOSA DA SILVA
CRECI SP 164618 - F

por MAURICIO JUNIOR DA HORA ¢ Tribunal de Justica do Estado de Sao Paul
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