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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de
metodologia adequada o valor de mercado para venda dos imdveis
objeto das matriculas imobilidrias n°® 4.828 e n°® 24 do 1° Cartdrio de

Registros de Imdveis da Comarca de Campos do Jorddo / SP.

A avaliogdo dos imdveis levou em consideragdo os seguintes
aspectos:

a ) As documentagdes disponiveis;

b) A localizagdo dos imdveis no municipio de Campos do
Jorddo/SP;

c) As restricdes de uso, frente as legislagdes ambientais;

c) Ofertas de imdveis similares localizados em regides proximas
oo imdvel avaliondo;

d) ParGmetros de homogeneizagdo previstos nas normas e
fatores imobilidrios que influenciam no valor do imével.

e) As normas bdsicas e procedimentos previstos pela NBR
14653-1 e 14653-2 da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
e das recomendagdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro

de Avaliagdes e Pericias.

Cumpre-nos informar tombém, que toda a documentagdo e
informagdes referentes ao imdvel foram baseadas na documentagdo
fornecida, ndo sendo consideradas eventuais restricbes que ndo

sejom de nosso conhecimento.
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2. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Na data agendadaq, 22/09/2025, as 11:00, este perito esteve nos
imdéveis, lotes contiguos n° 101 e 102 da Rua Alice Abdo Bunemer, no
bairro Vila Pord, municipio de Campos do Jorddo/SP, para realizar a

vistoria técnica.

Ndo estavam presentes os representontes das partes, bem

como ndo apresentaram previamente quesitos técnicos Q este perito.

Os imdveis avaliandos caracterizam-se por serem dois lotes de
terrenos urbanos, sem benfeitorias, contiguos, topografia em declive,
densa vegetagdo nativa, com nascente e corpo ddgua atravessando

ambos os lotes.

Tanto o Lote n° 101 quanto o Lote n° 102 encontrom-se
delimitados por um muro de alvenaria ao longo da fachada para a
Rua Alice Abdo Bunemer e para a Rua “10". No restante do perimetro

possuem cercas de arame farpado.

2.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Os imodveis avaliondos localizam-se na Rua Alice Abdo Bunemer,
bairro Vila Pord, municipio de Caompos do Jorddo /SP, distante 3,Tkm

do centro do bairro Capivari.
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2.2. USO DO IMOVEL

Conforme constatagdo, os lotes de terreno estdo cobertos por

densa vegetagdo nativa, desocupado.

2.3. DOCUMENTAGCAO E DADOS LEGAIS

e Lote 101 - Matricula Imobiliaria n°® 4.828 do 01° CRI de Campos

do Jorddo/SP possui a seguinte descri¢gdo tabular:
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Junto a Prefeitura do Municipio de Compos do Jorddo, o lote 101
estd cadastrado para fins de langamento de Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) sob o n°: 01.197.012.

r

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPOS DO JORDAO

Wil
1934

f""m&ﬁ
CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

N°: 90569/2025

SITUAGCAO CADASTRAL \
Inscricdo:  01.197.012

Proprietrio: AVIGAD ALYANAK
Promissario:

Endereco: R. ALICE ABDO BUNEMER, 0

Complemento:

Lote: 101

Bairro:  VILA INGLESA Cidade: CAMPOS DO JORDAQ
Loteamento: VILA INGLESA CEP: 12465-152 UF: J

VALORES VENAIS | AREAS - Exercicio: 2025

Terreno: R$ 79.750,29 Area do Terreno: 2.697,00 \
Construgao: R$ 0,00 Area Construida: 0,00

Valor Venal Excedente: R$ 0,00 Testada Principal: 98,30

Valor Venal Total: R$ 79.750,29 Area Global; 0,00 j
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e Lote 102 - Matricula Imobiliaria n°® 24 do 01° CRI de Campos do

Jorddo/SP possui a segquinte descrigdo tabular:

B LY | ELS.
Oficial ’% 5

MATRICULA N° |24~

—1 =IMOVEL- : - _
LOPE N°102, da 12 Zona do loteamento denominade "Vila Inglasan,
em Gapivari, com 2 area de 3.083,00ma2.,(treis wil e ocitentz o4
treis metros quadrados),com frente para @ rua 13, onde mede - A

8,60ms; do lado direito confronta com o lote n2l01, onde mede-
1,50ms; do ontro lado confronta com o lots n®l05, onde mede -
47,80ms; ¢ nns fundos confine com os lotes ns.77, 100 e com a -
zuz 10.medindo,xespectivamente, 10,50ms; 61,00me; e 16,0008 ~—q

Junto a Prefeitura do Municipio de Campos do Jorddo, o lote 102
estd cadastrado para fins de langamento de Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) sob o n°: 01.197.011.

& PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPOS DO JORDAO

S
1934

=

’?\’-”.é_ n‘oiﬁg

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 90566/2025

SITUAGAO CADASTRAL
Inscrigao:  01.197.011
Proprietario: ELIANA WISSANN ALYANAK

Promissario:

Enderego: R. ALICE ABDO BUNEMER, 0

Complemento:

Lote: 102

Bairro:  VILA INGLESA Cidade: CAMPOS DO JORDAO
Loteamento: VILA INGLESA CEP: 12465152 UF:

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2025

Terreno: R$ 56.521,87 Area do Terreno: 3,083,00
Construgdo: RS 0,00 Area Construida: 0,00
Valor Venal Excedente: R$ 0,00 Testada Principal: 38,60
Valor Venal Total: RS 56.521,87 Area Global: 0,00

Conforme informagdo obtida através do Mapa de Nascentes
disponibilizado pelo Operador Nacional do Sistema de Registro
Eletronico de Imdveis (ONR), estd cadastrada uma nascente d'dgua

na area referente ao lote avaliondo n° 101.
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6 ri d|gltal Mapa do Registro de Imdveis Ta:'d:mronr

Teacher Debby Lerr

Camada:  Mascenles
GeoCodigo 3509700
Muricipio  CAMPOS DO JORDAD
UF 8P
Codigp UF 35

Hidro  mascents

Imagem retirada do Mapa do Regstro de Imdveis do Brasil, ferramenta em que o usudrio pode escolher as camadas em exlbicio. Para conferdr
odas as infarmagbes disponivels, visite mapa.onr.org br

Conforme legislagdo ambiental Lei n° 12.651/12, o darea
delimitada por um raio de 50m no entorno de uma nascente d'dgua

é considerada Area de Protecdo Permanentes (APP).

Nessa drea, a vegetagdo nativa precisa ser mantida,

protegendo os recursos hidricos, o solo, a fauna e a flora.
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2.4. CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS
2.4.1. DIMENSOES E DISPOSICOES

e Matricula Imobiliaria n° 4828 - Lote 101

O lote de terreno de n° 101, matricula n°® 4282, possui drea total
de 2.69700m?, com testada em duas frentes, de 98,30m, voltada para

a Rua Alice Abdo Bunemer, e para a Rua “10",

O lote n° 101 possui topografia com declive entre moderado e
severo, coberto por densa vegeta¢do nativa, e com uma nascente e

curso d'dgua atravessando sua area.

Em relagdo a benfeitorias, existe construido, delimitondo a
drea do lote, um muro de alvenario nas fachadas do terreno

voltados para a Rua Alice Abdo Bunemer e para a Rua n® 10.
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Internamente ao lote, foi identificado uma estrutura de vigas

de concreto, que suporta uma caixa dagua.

Conforme informag¢do obtida, a caixa ddgua foi construida
para abastecer um hotel, atualmente desativado, localizado no lote
78.

|dentificado também que existe neste lote, um relégio medidor

de consumo de dguq, instalado pela Sabesp.
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e Matricula Imobiliaria n® 24 - Lote 102

O lote de terreno n° 102, matricula imobilidria n°® 24, possui drea
total de 3.083,00m?, com testada de 38,60m voltada para a Rua Alice

Abdo Bunemer, e uma parte voltada para a Rua “10".

O terreno possui topografia em declive moderado e severq,
com densa vegetagdo nativa e com curso de dgua atravessando seu

interior.

N&o foram identificadas benfeitorias neste lote, com excegdo
de um muro em alvenaria na fachada do terreno voltada para a Rua

Alice Abdo Bunemer, e na parte do terreno voltada para a Rua “10",
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2.4.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Vila Porg, localiza-se tanto préoximo ao bairro Capivari,
como proximo ao centro de Campos do Jorddo, conta com uma
ampla diversidade de hoteis, pousadas, e restaurantes, além de

casas residenciais e comércio de pequeno e médio porte.

O bairro Vila Pord dispdée em grande parte de sua drea de
melhoramentos publicos tais como ruas asfaltadas, iluminagdo
publico, calgamento com sarjetq, rede de distribui¢cdo de dguaq, coleta
de esgoto, drenagem de dguas pluviais, rede de telefonia e servigo de

correio, além de transporte publico.

Contudo a Rua Alice Abdo Bunemer e Rua “10*, onde localizam-se
os lotes avaliaondos, apesar de estarem interligadas & rede de
distribuicdo de dgua traotada e a rede de energia elétrica, ndo
possuem iluminagdo publica, ndo estdo pavimentadas, ndo possuem

calgamento e ndo possuem drenagem de dguas pluviais.

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no
presente parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas
do objeto desta avaliagdo, este perito procedeu-se a um

levantamento fotografico no local, em 22/09/2025.
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Corpo d'dgua no lote vizinho n°78

hbs123

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891

Vista interna do lote vizinho n

com densa vegetag



Eng® Paulo Bernardes

0003962-86.2014.8.26.0116 Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Para calcularmos o valor dos imédveis, visto que nos lotes
possuem uma nascente d'dguaq, primeiramente este perito elaborou
um croqui para estimar a drea de preservagdo permanente APP do

terreno e assim estimar area Gtil.

Conforme legislagdo ambiental, a Area de Protecd&o Permanente

equivale a um raio de 50m em torno de uma nascente ddgua e um

raio de 30m em torno do corpo dagua.

De acordo com os cdlculos estimados
Lote 101 - ATotal: 2.69700m?, sendo A.Util: 600,00m? e APP: 2.09700m?
Lote 102 - ATotal: 3.083,00m?, sendo AUtil: 900,00m? e APP: 2.183,00m?
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Para o cdlculo do valor da drea util, forom coletadas 6 (seis)
ofertas de venda de terrenos préximos oos lotes avaliondos e
utilizando-se do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

determinou-se o valor médio do metro quadrado do terreno.

Os fatores que influenciam os valores do metro quadrado sdo:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtencéo de valores unitdrios dos
elementos comparativos, divide-se o preco da oferta pela sua
respectiva dreq;

b ) FATOR OFERTA: serd adotado um fator de redugdo de 10%
sobre o preco ofertado dos elementos comparativos,
considerando-se a elasticidade da negociagdo no fechamento de
eventuais compras e atratividade do imodvel;

Nas ofertas imobilidrias incidem descontos em virtude da oferta,
procura e negociagdo. Este critério foi considerado, nesta avaliagdo,
pelo fator “OFERTA", com fator de 0,90.

c) FATOR TOPOGRAFIA: serd adotado um fator de
homogeneizagdo comparando-se a topografia dos elementos

comparativos, com o imdvel avaliando, que possui declive severo.

d) AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE: O valor unitdrio do
metro quadrado da Area de Preservacdo Permanente foi estimada
como sendo 20% do valor unitdrio do metro quadrado calculado para

a Area Util do terreno.
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4.2. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Endereco: Rua Alice Abdo Bunemer, lote 101 e 102
Vlla Pora - Compos do Jorddo/SP
Area construida: Sem benfeitorias
Area Total do Terreno: Lote 101 - 2.69700m?
Sendo A. Util: 600,00m? e APP: 2.09700m?
Lote 102 - 3.083,00m?
Sendo A. Util: 900,00m? e APP 2.183,00
Tipologia Construtiva: Terreno Urbano
Estado de Conservagdo: Vegetagdo densa em toda a extensdo
4.3. HOMOGENEIZAQ,&O DOS FATORES
Sendo: VHom. (i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ..x F(k)
F1. Oferto; F2: Topografia
Amostra [Valor Ofertado |Area (m?2) VIr Unitdrio F1 F2 VIr Homog
R$) R$/m?) R$/m?)
1 R$250,000.00 970.00 25773 090 | 0.60 13218
2 R$440,000.00 1018.00 43222 020 | 0.60 233.40
3 R$750,000.00 1575.00 47619 020 | 0.60 25714
4 R$980,000.00 4000.00 245.00 090 | 0.60 132.30
S R$470,000.00 1050.00 44762 020 | 0.60 241.71
6 R$318,000.00 3307.00 96.16 020 [ 0.80 69.23
Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@amail.com CONTROLE: 4219/25

20de 43

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/11/2025 as 09:53 , sob o nimero WCPJ25700311283

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003962-86.2014.8.26.0116 e codigo eB7y7yOD.



Eng® Paulo Bernardes

0003962-86.2014.8.26.0116

Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

4.4. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO

NUmero de amostras (Ud):

6.00
Grau de liberdade (UJ): 500
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 6923
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 25714
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m?) 107297
NuUmero de intervalos de classe (UJ) 400
Amplitude de classe (R$/m?) 4698
Amplitude total (R$/m?) 18791
Média aritmética ou Valor Arbitrado (R$/m?) 178.83
Mediana (R$/m?) 186.29
Desvio médio (R$/m?) 65.26
Desvio padrdo (R$/m?) 7591
Varidncia (R$/m?) * 2 5762.74
Coeficiente de Variagdo (%) 13,19

V(n)

Onde:
a) Grau de liberdade =N - 1:

Sendo: N = NUmero de amostras.

b) Somatdrio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +..+
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Sendo: V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor

homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe =1+ 3,3219 x log (N)

Sendo: N = NUmero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni
Sendo: At = Amplitude total;:

Ni = NUmero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N
Sendo: N = NUmero de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

g) Desvio Médio = (| V(1) -M |+ | V(2)-M | + | V(3) - M | +.......... +
V(n)-M|)/N

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmético;

N = NUmero de amostras.

h) Desvio padrdo = { [ ( V(1) + V(2) +....+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) +.....+ V(n)
)/ N1/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.
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i) Varidncia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +...+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) + V(3) +....+
V(n))/ N]/(N-1)
Sendo: Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( °CRITERIO DE
CHAUVENET")

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados

discrepantes (outlier).

Critério de Chauvenet

d / 5 critico n d /s eritico

16 216
17 2,18
18 2,20
1.54 19 2,22
1,65 20 2,24
173 21 2.36
1,80 22 2,28
1.85 23 230
1,91 4 2,31

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET") = 1,73 p/ n=6
4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrdo
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,39
4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
D/S calc. = (Média - Menor Valor ) / Desvio Padr&o

D/S calc. para o MENOR valor = 1,57

R AR - L AP Y

4.5.3) (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico)

TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
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4.6. CALCULO DE VALOR DOS IMOVEIS

Considerando as andlises feitas, entende-se que o valor de

venda dos imoveis é representado pela equagdo :

VIr Final do Imével = VIr da Area Util + Valor da APP

1) Matricula n® 4.828 - Lote 101
- Area Total = 2.69700m?
- Area Util estimada = 600,00m?
- Area de Preservagdo Permanente estimada = 2.09700m?
-Valor Unitario Arbitrado (R$/m?) = 178,83

- Valor da Areo Util = Valor Unitario Arbitrado x Area Util estimada
Valor da Area Util = R$ 178,83 x 600,00
Valor da Area Util = R$ 107.298,00

- Valor da APP = 20% x Valor Arbitrado x Area APP
Valor da APP =0,2 x 178,83 x 2.09700
Valor da APP = R$ 75.001,30

Logo
Valor do Lote 101 = R$ 107.298,00 + R$ 75.001,30
Valor do Lote 101 = R$ 182.299,30

Arredondando, temos

Valor de Venda do Lote 101 = R$ 180.000,00 p/ Nov/25
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2) Matricula n® 24 - Lote 102

- Area Total do Lote = 3.083,00m?

- Area Util estimada = 900,00m?

- Area de Preserva¢cdo Permanente estimada = 2.183,00m?
- Valor Unitério Arbitrado (R$/m?) = 178,83

- Valor da Areo Util = Valor Unitdrio Arbitrado x Area Util estimada
Valor da Area Util = R$ 178,83 x 900,00
Valor da Area Util = R$ 160.947,00

- Valor da APP = 20% x Valor Arbitrado x Area APP
Valor da APP =0,2 x 178,83 x 2.183,00
Valor da APP = R$ 78.07718

Logo
Valor do Lote 102 = R$ 160974,00 + R$ 78.077,18
Valor do Lote 102 = R$ 239051,17

Arredondando, temos

Valor de Venda do Lote 102 = R$ 240.000,00 para Nov/25

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
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Valor de Venda
Matricula n°® 4.828 de Campos do Jorddao/SP
R$ 180.000,00

( Cento e oitenta mil reais)
Ref. Novembro de 2025

Valor de Venda
Matricula n® 24 CRI de Campos do Jordao/SP
R$ 240.000,00

( Duzentos e quarenta mil reais)
Ref. Novembro de 2025

5. ENCERRAMENTO

Encerromos o presente parecer técnico com 43 (qQuarenta e trés)
pdginas, 19 (dezenove) fotografias que compdem a vistoria técnica e 05
(cinco) anexos que complementam as informagdes e conclusdes aqui

relotadas.

Caompos do Jorddo, 12 de Novembro de 2025

Eng®. Paulo Henrique Bernardes
CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 1 - MATRICULA IMOBILIARIA N° 4.828 - 1° CRI Campos de

Jordao/SP.
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MATRICULA N°

Livro N° 2 - Imdvel

pme it YRJCIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE

CAMPOS DO JORDAO SAO PAULO

Avenida Dr. Janudrio Mirdglia, n* 1536, Bloco B, Lojas 5 e 6 - Vila Abernéssia
Tel. (12) 3664-4166/ (12) 3668-9696 - CEP: 12d60-000
Dficial: Fabio Ribeiro dos Santos

CNM: 1205842 .0000024-97
L —

CIMARER BE CARPOS 0 JORDAD

OFICIAL DE REGISTRO DE IMQVEIS

Estado de 330 Paulo

Registro Geral

MATRICULAN® | =24 = /"rrtleLs) |

| l | OFICIAL

] L
FORMA DO TITULQ:~ Escritura de 07.05.99, lavrada

169/175, Livro 172, do 1° Tabelionato de ¥o desta
cidade .

YALOR:- RS- 10.000,00 (dez mil reais). Valor venal do
corrente exercicio R$- 15.291,69 (quinze mil, 2 3
noventa e um reais -

Escrevente De.s:.gnaclo

demir Montei
Prenct.3

R—-B/24: Protocolo n® 51.962 de 09/01/2008,

VENDA E COMPRA. rela escritura de venda e compra de 07 de
janeiro de 2008, do Tabelilo de MNotas e de Protesto de
Letras e Titules de Campos do Jordio/sSP (livre 276, fle=.
170/174), a proprietaria SANESUL CONSTRUTCORA SANEAMENTO
DO SUL LTDA., 3ja& qualificada, vendeu a AVIGAD ALYANAEK,
brasileirc, engenheiro, portador de RG n® 5.757.435-8SP/S5SP,
inacrito no CPF/MF scobh o n® 643.103.378-72, casado pelo
regime da comunhdo parcial de benz, na wvigéncia da Lei n°
6.515/177, com ELIANA WISSMANN ALYANAK, brasileira,
psicéloga, portadora do RG n® 4.281.853-SSP/SP, inscrita ne
CPF/MF scb & n* 33.01’? 238-30, residentes e domiciliados
na Travessa = rivelli, 02, Vila Pompéia, Sédo
Paulo/SP, o IM&VE MR : . peloe valor de R$ 10.000,00
(dez mil zkais Exdéoc, 15 de janeire de 2008. O
g (Elso Crealezi Junior). € Oficial

g

in}a_towsérqio Barbosa Ffeitas

Designado:

AV~-9/24: Protocolc n® 84.158 de 04/05/2018.

PENHORA. ¥os termos da certidio de 23/05/2018, expedida
pela Escriva Diretora da Vara do Trabalho de
Pindamonhangaba-8P, extraida dos autos 5 b 0010729~
41.2015.5.15.0059, da execugac trabalhista movida por
LUCIANA MARIA LEOPOLDO, CPF/MF n° 265.254.438-14, em face
de TOCA DAS AVES EMPREENDIMENTOS HOTELEIROS — EIRELI -
ME, CcNPJ n® 08.919.056/0001-56; e das proprietaria ELIAMNA
WISSMANN ALYAMNAK, 34 gqualificada, o imdvel objeto da
presente matricula foi penhorado para garantir a
execugac do valor |de R$ 238.602,16 (duzentos e trinta e
oito mil, seiscentpa e dois reais e dezesseis centavos)},
tendo sido nomeada | depositiaria do imdvel ELIANA WISSMANN
maio de 2018. o]
Henrigue Rodrigues

Fibic Ribeiro dos Santos

s. 688

I
Pdgina: 0003/0006

Este dismmeaid & i pidodarigiveh ak sssietiql Binisite el FROBE AR EUSHIMIDERA FAblliaé deibusticledudita do HetSod@fido Raoimonizideotad D80 BE02:42 Gk 550 6: 280 cbmimiererd\ O EFI27T0IEEMZE

Para conferir o original, acesse o site hitps.//esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003962-86.2014.8.26.0116 & cidigo SIPOKBke.

fls. 878

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@amail.com

CONTROLE: 4219/25

35de 43

WCPJ25700311283

umero

09:53,sobon

do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/11/2025 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003962-86.2014.8.26.0116 e codigo eB7y7yOD.



0003962-86.2014.8.26.0116

Eng® Paulo Bernardes

Perito Judicial - Avaliador Imobilidrio

Valide equi

este documento

Tel. (12) 3664-4166/ (12) 3668-9696 - CEP: 12460-000
Qficial: Fibip Ribeiro dos Santos

pmenids  OFICIAL DE REGISTRO DE _I_MéVEIS DE
CAMPOS DO JORDAO - SAO PAULO

Avenida D, Janudrio Mirdglia, n” 1536, Bloco B, Lofas § ¢ 6 - Vila Abernéssia

s. 6288

CNM: 120584.2.0000024-97

H | ) FLS,
| OFICIAL —02V—

MATRICULA N° i 24

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/69M2R-BP5S5-2B9QM-BY7R6

N—, [
AV-10/24: Protocole n® B5.420 de 11/10/2018.

ARRESTO. Hos termos da certidioc de 11/10/2018, expedida
pelo Escrivaoc Diretor do 1° Oficio Civel Central da Comarca
de Ribeirdc Preto-SP, extraida dos autes de Execugio Ciwvil
n® 10363216620148260506, movida por MARTINS E RESENDE
COMERCIO DE ARTIGOS DE ILUMINACACQ LTDA - EPP, CHPJ n°
17.026.702,/0001-47, em face da ecoproprietdria ELIANA
WISSMANN ALYANAK, ja& gqualificada, a parte ideal
correspondante a 50% (cinguenta por cento) do imdvel
objeto da presente matricula correspondente 3 sua meagao
foi arrestada para garantir a execugiio do valor de RS
134.487,77 (cento e trinta e jgquatro mil, guatrocentos e
coitenta e sete reais e setenta sete centavos), tendo sido
nomeada depositaria do imbovel IANA WISSMANN ALYANAK. O
arreste também abrange o iméyel objeto da Matricula n®
4,828, desta Serventia. Campos (do J S de outubro de
2018. © Escreve {Anderson Henrique
Rodrigues Moreira). O Oficial:

O T beiin)

Fabio Ribeiro dos Santos

AV-11/24: Protocolo n® B9.040 de 04/02/2020.

PENHORA. Nos termos da certidio de 03/02/2020, expedida
pelc Escrivido Diretor do 16° Oficic Civel Central da
Comarca de S3o Paulo-3P, extraida dos autos de Execucdo
Civil n° 1051998-25_2016.8B.26_0100, movida pelo BANCO DO
BRASIL SA, CNFJ n° 00.000.000/0001-91, em face de PEX DO
BRASIL LTDA - EPP, CNPJ n® 01.935.863/0001-13; LEO NESIM
GAD ALYAMAK, CPF/MF n® 327.379.508-56; VANESSA ALYANAK,
CPF/MF n® 222.040.848-5%; e dos proprietarics AVIGAD
ALYANAK e sua mulher ELIANA WISSMANN ALYANAK, ja
qualificados, o0 imdvel objeto da presente matricula foi
penhorado para garantir a execugio do wvalor de RS

407 .705,68 (quatrocgntos e sete mil, setecentos e cinco
reais e sessenta 4§ oito centavos), tendo sideoc nomeada
dapositéria do imsvgl ELIANA WISSMANN ALYANAK. A penhora
também abrange o imfivel objeto da Matricula n® 4.828, desta
Serventia. Campos lo Jordac, 19 de fevereiro de 2020. ©
Escravent derson Henrigque Rodrigues

Moreira) .
BIATD ALt D

Fabio Ribeiro dos Santos

© Oficia

Cédigo do Bele Digital: 1205843J1000000002732720%

AV-12/24: Protocolo n® 90.361 de 31/08/2020.
LEVANTAMENTO DE ARRESTO. Nos termos do mandado de

avaerbagic passade em 18/08/2020 por ordem do MM, Juiz de
Direito da 1° Vara Civel do Foro de Ribeirio Preto-SP, Dr.

Continua na Ficha n°°3F|__J
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Campas do Jardda

s. B0

Valide aqul
eate documents

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
CAMPOS DO JORDAO - SAO PAULO

Avenida Dv. Januirio Mirdglia, n° 1536, Bloco B, Lojas 5 e 6 - Vila Abernéssia
Tel. (12) 3664-4166/ (12) 3668-9696 - CEP: 12460-000
Oficial: Fibio Ribeiro dos Santos

CNM:

24

MATRICULA N°

MATRIGUL{\N’I 24 ]l . Oficial:

120584.2 0000024-97

Ficha
| -03F-

Estado de S5 Paulo

COMARCA DE CAMPOS DO JORDAQ

Francisco Camara Margues Pereira, expedido nos autos do
Processoe n® 1036321-66.2014.8.26.0506, da execugio de
Titule Extrajudicial, movida por MARTINS E RESENDE
COMERCTIO DE ARTIGOS DE ILUMINACAO LTDA -
cop oprietiria ELIANA WISSMANN ALYANAK, todos ja
i ados, procede a presente averbacio para conatar o
nto do registro do arresto langado sob o n°
os do Jordioc, 30 de setembro de 2020. O Escrevente:
an Henrique Rodrigues Moreira) . (&)

PP W Py

Fabio Ribeirc dos Santos

AV-13/24: Protocolo n® 94.313 de 30/09/2021.

EPP, em face

INDISPONIBILIDADE DE BENS.

Hos termos do

Protocola de

Indisponibilidade

n<

202109.2916.00243747-1IA-250,

extraido

do

Processo

n®

00107294120155150059,

foi

determinada a

INDISPONIBILIDADE DOS BENS de

ELIANA

WISSMANN ALYANAK,

CPF/MF

ne

339.077_.238-30,

conforme

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Registro Geral

decisdo proferida pelo MM. Juizo da Vara do Trabalho de
Findamonhangaba-SP. 05 de novembrc de

Campos Jordio,
2021. A Escrevente: _— {Caroline da Cosata
© Oficial:

Kessler) .

Fabio Ribeiro dos Santos

Cédige do Sele Digital: 1205843E10000000071870213

AV-14/24: Protocclo n® 97.33% de 22/07/2022.

PEMHORA. Hos termos da certidio de 22/07/2022, expedida
pelo Escrivac do 1° Oficic Judicial da Comarca de Campos
do Jordio-SB, extraida dos auntos da Execugdo Civil n°
0003962-86.2014.8_.26_0116, movida por BRASMIX COMERCIO

E IMPORTAGAO LTDA, CNPJ n°® 04.B76.296/0001-60, em Face
da proprietaria ELIANA WISSMANN ALYAMNAK, ja
qualificada, a fragdo ideal correspondente a 50%

(cingquenta por cento) do imével objeto da presente
matricula foi penhorada para garantir a execugac do

valor

de RS$

178.808,50

{cento e

setenta & oito mal,

oitocentos & oito reais e cingienta centaves),

Jordio, 10 de agosto de 2022. A Escrevente:

tendeo sideo

nomeada depositaria ELTANA WISSMANN ALYAMAK. campos do

{Gabriela Correa Cavalhieri).

O Oficial:

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/69M2R-8PSSS-2B2QM-BY7R6

Cédigo do Selo Digital:

Fabio Ribeiro dos Santos

1205843J10000000091315228

Livro N° 2 - Imével
CNJ 12058-4

?Pﬂgiml: 0005/0006
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emnbsiie  YVFICIAL DE REG]STRO DE !MOVEIS DE
CAMPOS DO JORDAO - SAO PAULO

Avenida Dr. Janudirio Mirdglia, n° 1536, Bloco B, Lojas 5 e 6 - Vila Abernéssia
Tel, (12) 3664-4166/(12) 3668-9696 - CEP: 12460-000
Oficial: Fibio Ribeiry dos Santos

Certifico & dou f& que NADA MAIS CONSTA com relagio ao imével da matricula N2 24, extraida nos termos
do art. 19, § 12, da Lei 6.015, de 31/12/1973. O contelido desta certidio nia contempla titulos ingressados nem
atos praticados nesta data, nos termos do Prov. 04/2011 da CGJ/SP, nem inexisténcia de restrigoes
urbanisticas, Campos do Jorddo-SP, 03 de julho de 2024. Certidao assinada digitalmente, devendo
ser mantida em meio eletronico para verificacédo de sua autenticidade e integridade. Escrevente
Paula Roberta de Andrade

Ao Oficial...: RS 42,22
Bo Estado....: R$ 12,00
A Sefar......: R$ 8,21
Ao Reg. Civil: R$ 2,22
Ao Trib. Just: RS 2,90
Ao Municipio.: RS 2,22
Ao Min.Pdab...: R§ 2,03
POk Y mrmiit RS 71,80

Pedido de certidao n®: 112318 Controle: ”III ‘I‘ II”I I‘llll I‘II | Pisina: (HJlJN[J[Kl{\-
311208 .

Para conferr a procedéncia deste

impresso pu acesse o enderaco
eletrénico:

https: / /selodigital. tisp.jus.br

Selo digital:
1205843C30000000135678240Q

documento efetue a leitura do QrCode

s. 698

MGEROEE ARG ELS KIMIDEREA FARKIcE debussicedydstzdo HetsiodEd do, Ruvhnguizidootd D&M D208 2511350 6. 220 sabminiznerdWI EFI2TV00ZHDIZE

Para conferir o original, acesse o site hrtps:ﬂesaj.tjsp.fus.br!pasiadlgilalr‘pg:‘abrirCanfaranciaDocumanlo.do, informe o processo D003962-86.2014.8.26.0116 e cédigo STESKBkLe.
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ANEXO 3 - CERTIDAO VALOR VENAL DO IMOVEL

F & 5

o @s
Poog wﬁ

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 90569/2025

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPOS DO JORDAO

SITUAGAO CADASTRAL
Inscrigdo:  01.197.012
Proprietario: AVIGAD ALYANAK
Promissario:

Endereco: R. ALICE ABDO BUNEMER, 0

Complemento:

Lote: 101

Bairro:  VILA INGLESA Cidade: CAMPOS DO JORDAO
Loteamento: VILA INGLESA CEP: 12485-152 UF:

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2025

Terreno: R$ 79.75029 Area do Terreno: 2.697.00
Construcao: R$ 0,00 Area Construida: 0,00
Valor Venal Excedente: R$ 0,00 Testada Principal: 98 30
Valor Venal Total: R$ 79.750,29 Area Global: 0,00

P

A Prefeitura Municipal de Campos do Jordéo, CERTIFICA que o(s) valor(es) venal(is) acima, foi(ram)

atribuido(s) no presente exercicio para o imdvel em questdo, ressalvando o direito de a Fazenda

Municipal atualizar quaisquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer

tempo, inclusive em relacdo ao periodo abrangido por esta certidao.

—_—
Brupd Jose Pijto dos Santos
ecretario de Finangas

CRC-SP 294349/0-8

Certiddo emitida as 11:21:46 horas do dia 15/08/2025 {hora e data de Brasilia).
Cddigo de controle da certiddo: E9F1.2792.5FBE.950A

A autenticidade desta certidao podera ser confirmada na opgdo Valor Venal | Confirmagao de Autenticidade

Certidao Emitida Gratuitamente
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ANEXO 4 - CERTIDAO VALOR VENAL DO IMOVEL

FLRL
1934

o

a"’0317:.“'@?

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 90566/2025

- i *  PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPOS DO JORDAO

SITUAQﬁO CADASTRAL
Inscrigao:  01.197.011
Proprietario: ELIANA WISSANN ALYANAK

Promissario:

Endereco: R. ALICE ABDO BUNEMER, 0

Complemento:

Lote: 102

Bairro:  VILA INGLESA Cidade: CAMPOS DO JORDAO
Loteamento: VILA INGLESA CEP: 12485152 UF:

VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2025

Terreno: RS 56.521,87 Area do Terreno: 3.083,00
Construgao: R$ 0,00 Area Construida: 0,00
Valor Venal Excedente: R$ 0,00 Testada Principal: 38,60
Valor Venal Total: R$ 56.521,87 Area Global; 0,00

A Prefeitura Municipal de Campos do Jordao, CERTIFICA que o(s) valor(es) venal(is) acima, foi(ram)
atribuido(s) no presente exercicio para o imével em questdo, ressalvando o direito de a Fazenda
Municipal atualizar quaisquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer
tempo, inclusive em relacéo ao periodo abrangido por esta certidéo.

Bru iptd dos Santos

ecretario de Finangas

CRC-SP 294343/0-8

Certiddo emitida as 11:17:28 horas do dia 15/098/2025 (hora e data de Brasilia).
Cddigo de controle da certiddo: E9C6.E10F.7520.76E0

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na opgo Valor Venal \ Confirmagao de Autenticidade

Certiddo Emitida Gratuitamente
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ANEXQO S - ELEMENTOS COMPARATIVOS

eElemento comparativo 01

TERRENO @

@ Regigo do Alto da Vila Inglesa - CAMPOS DO JORDACD/SP

Venda

RS 250.000,00
1FTU L

RS 1.528.43

ta 070,00 m?total
23 97000 m* tarrenc

#* Compartithe esse imavel

00000

Link do anldncio de venda

https://domaniimoveis.com.br/comprar/sp/campos-do-jordao/regiao-do-alto-da-vil
o-inglesa/terreno/74434006

eElemento comparativo 02

fPomewusi ks gy ol v
Lo i o e

Lote[Terreno a Venda, 1018 m? por R$ Localizagdo

Envie uma mensagem

440.000 -
Metamen Dt ST vy
0 198 et B - 8-
b s 3 et 0 aUose 1 K evak i gaibo moi codre o imave]
valores
Ol gostana de ter mois
vanca Condarmiinis U informegaes para comprar:
RS 240,000 Isents |zents iotefterienc, kS 440,600 = Vil |

e Receber olernas Smilores.
Caroctleristicas

Lote[Terrenc @ Venda, 1018 m? por RS 440.000
C: ﬁ' oo ariuncarks: — 071 | Cedigqo no o Rook J83EIIILI)

Link do anuncio de venda

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-poran-bairros-campos-do-jorda
0-1018m2-venda-R5440000-id-2828333132/?source=ranking%2Crp
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eElemento comparativo 03

«n | Leticia Pereira g

Creci 152358-F-5M
Jr 5/5 (3 clossiieognes) @

Campartilhar > Favothior A 46 iméveiz codastrodes

LotefTerrenc @ Vendo, 1675 m*porRé  Localizagéo Envie uma mensagem

750.000 Vi ngle=sn, Campos oa Jarnn - 5

s e Bwvhaii Vg

o 1578 me - - -

[ Aannson lerudy | Dadks cinngranios SIS Cooge  Tenmos
i Spiba maiz sobra oimavel
Valores
Cia gSEtJ[IU de ter maig

Vanda £ ondominia UL informogdes pora compror.
R$750.000 tsento Néo informade fote/fterrens, RS /50.000 - Vil

RBCaber oferos similores
Caracteristicos

e 576 m'

LotefTerreno a Venda, 1575 m? por RS 750.000

{(Todige do anuncionte TEMEZ | Codigo no Vivo Real 2670515270)

Link do andincio de venda

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vilo-inglesa-bairros-compos-do-jord
00-1575m2-venda-RS750000-id-2676515276/?source=ranking%2Crp

eElemento comparativo 04

Realiza Vale Consulteria lm._
Reol RealizaVale Consultoriaim-- £

Cosheidh  Crect 34203-J-5P

Lotes{Terencs & vendo em Campae do Jordde [ Vilail

(1 Campartifar Fovaritor

Lotaf rerreno a vanda, 4010 m* por RS Localizacaon

Envie uma mensagem

SBG'DOD % ¥iio inglasa, Compos oo Jordap - 57
hetraxar Cuacc Dariains smigas ~ v ]
[ a010m: - - & B
e AIGG 0 EN0 , DAt OGNS RIUISTACH TR
d sivin i) Seiba mois sobre o imével
Valores
A, goztoria de ter mais
wanoa Conoorninio WPIUED informagées para comprar
5 980,000 Hdo Informado Néo informada late fterens, K DB0.000 - \ila
= o Aot I
keceber ofertoz similaras.
Caracteristicas
™ 400 Enviar mensngam:

Lote[Terrenoc @ Venda, 4010 m* por R$ 980.000

‘Chdige do anunciorts: TE0ATE | Sodigo no Vv Feat 3743586400)

Link do anuncio de venda

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vilo-inglesa-bairros-compos-do-jord
00-4010m2-venda-RS980000-id-2743561409/?source=ranking%2Crp
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eElemento comparativo 05

T 3+ W050m?

Venda RS 470.000 | Me avisar se o prego baixar

@ , VWila Inglesa, Campos do Jorddo

Lote Exclusivo com Vista Panordmica

i _?l_ - = <
2
& T =
= -
> 2 e
< % 2
] G
.r% 7
| %
o I &
< \ 3 -]
(]
§ Cary, 3 %
2 = Z z
§ % % 4
o R o s
-] >
= B 1 B _90,_\ i3
1050 m? tot.

o e

Link do anuncio de venda

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-exclusivo-com-vista-panoramica-3
019608554.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-favorites&n_pg=1&n_po

s=2

eElemento comparativo 06

Q=<

Rua Maximiliano Barcelino - Vila Inglesa - Campos do lorddo/SP

Terreno & venda em Vila Inglesa - SP

R$ 318.000

RS 96 preco do m?*
IPTU RS 1.891

™ Area
3307m?

™ Area total
3307m?

Sobre o imdvel

Este terreno localizado na Rua Moximiliano Barcelino, na Vila Inglesa, em Campos do Jorddo, € uma excelente

Link do anuncio de venda

http://lopes.com.br/imovel/REO1048532/venda-terreno-3307-m2-campos-do-jordao-v

ilo-inglesa?listFrom=busca&listPosition=3
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