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B LAUDOS E AVALIACOES

CRECI-SP 108718-F CNAI 13549

MES DE REFERENCIA - OUTUBRO 2024

LAUDO PERICIAL JUDICIAL
DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

(PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA)

IMOVEL AVALIANDO: Imével Residencial localizado na rua dos Colibris, NiUmero 817,
Bairro Jardim dos Lirios, sob um lote de terreno urbano, sob numero 6 da quadra 12.
Americana-Sao Paulo.

OBJETIVO: Determinar o valor de mercado para comercializagdo de Venda.

FINALIDADE: Pericia Judicial em Cumprimento de Sentenca de numero

1014036-41.2021.8.26.0019 que tramita na 4° Vara Civel do Foro de Americana-Sao
Paulo-SP

INTERESSADO: EXMO. SR. DR. Juiz de Direito Dr. Fabio Rodrigues Fazuoli da 42 Vara
Civel do Foro de Americana-Sao Paulo-SP

VALOR DE AVALIAGAO - VENDA:R$ 257.649,66

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSUE CALEBI DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/11/2024 as 09:13 , sob o n
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014036-41.2021.8.26.0019 e codigo W55woeDm.
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ENDEREGO

Rua dos Colibris, 817 — (Quadra 12 lote 06) — CEP
13467-303
Jardim dos Lirios — Americana - SP

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSUE CALEBI DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/11/2024 as 09:13 , sob
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JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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1. SOLICITAGAO

1.1 - Solicitante: EXMO. SR. DR. Juiz de Direito Dr. Fabio Rodrigues Fazuoli da 42 Vara
Civel do Foro de Americana-Sao Paulo-SP

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 23 de outubro de 2024
1.3 - Data da vistoria: 15 de outubro de 2024

1.4 - Finalidade: Pericia Judicial em Cumprimento de Sentenca de numero
10140364120218260019 que tramita na 4° Vara Civel do Foro de Americana-Sao
Paulo-SP

1.5 - Objetivo: Determinar o valor de mercado para comercializagdo venda
1.6 - Categoria do IA: Residencial
1.7 - Estado de Conservacao do |IA: Péssimo

1.8 - Idade do IA: 23 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 O presente Laudo Pericial Judicial de Avaliacdo de Imovel (Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadologica) é assinado por Perito Avaliador de Iméveis, profissional Corretor
de Imoveis inscrito no CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Imdveis -Sao Paulo -
2a. Regiao).

2.2 - Este Perito Avaliador de Imodveis esta cadastrado é inscrito no CRECI - Conselho
Regional de Corretores de Imdveis sob o(s) numero(s) 108718 e no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imoveis do COFECI sob o(s) numero(s) 13549 possuidor(es) de Certificado
do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhe(s) confere(m) comprovada especializagéo na
matéria.

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSUE CALEBI DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/11/2024 as 09:13 , sob
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2.3 - A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o PTAM, decorre da
Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisdo da 72 Turma do Tribunal Regional Federal
da 12 Regido — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acordéo n° 200734000105910 em 29 de
junho de 2010, negando provimento ao recurso de Apelacao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de Imoveis),
confirmando a competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar imoveis.

2.4 - Desta forma, o Corretor de Imoéveis esta autorizado a elaborar Pareceres Técnicos,
particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagéo.

2.5 - A competéncia infra legal do Corretor de Imdveis para elaborar o PTAM esta positivada
na Resolugdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o referido parecer identificado através do selo
certificador emitido pelo COFECI. Nao menos importante, esta disponivel no website
www.cofeci.gov.br, consulta publica para identificagdo dos inscritos no CNAI — Cadastro
Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Laudo Pericial de Avaliagdo (Parecer Técnico de Avaliagdao Mercadoldgica
— PTAM) assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, conforme artigo 3° da
Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - O imovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadoldgica - PTAM,
esta devidamente registrado na(s) matricula(s) 64766 junto ao Oficial de Registro de Imdveis
Comarca de Americana-SP

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSUE CALEBI DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/11/2024 as 09:13 , sob
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4.1 - O imével foi Periciado "in loco" pelo Perito Imobiliario Josué Calebi da Silva, no dia
15/10/2024 as 10h da manha; sendo conferida a metragem do prédio, verificada a idade do
mesmo, analisado estado de conservacgao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do
material utilizado em sua edificacdo, assim como feita as fotos comprobatérias do local,
além de um estudo mais especifico da regido e dos imoveis ao seu entorno. Trata-se de
uma casa térrea residencial localizado na Rua dos Colibris, NUmero 817, Bairro Jardim dos
Lirios, sob um lote de terreno urbano, sob numero 6 da quadra 12. situado no loteamento
denominado "Jardim dos Lirios", em Americana, lote medindo 7.50 m de frente para a rua
dos Colibris: mesma medida na linha dos fundos. confrontando com area da Prefeitura
Municipal de Americana; 37,16 m de ambos os lados, da frente aos fundos, confrontando
de um lado com o lote 5 e de outro com os lotes 7,8,9 e 10. perfazendo a area de 278,70
m2 e 162,00 m? de area construida, localizado na cidade de Americana-SP IMOVEL N°
CADASTRO 24.0037.0300.0000 da P.M. de Americana

4.2 - No momento da pericia do imével estavam presentes a inquilina Ana e seus
familiares, demais residentes do imével, advogado Dr Talles , M6nica e Edwan.

4.3 - O imovel foi construido em alvenaria, porém o mesmo n&o possui acabamento, o IA
possui uma garagem coberta, trés dormitérios sendo um suite, uma sala, uma sala de
jantar, uma cozinha, um banheiro social, o imovel se encontra construido na divisa direita e
possui um extenso corredor (lado esquerdo) parcialmente coberto contendo pia e
churrasqueira possui uma area nao edificada ao fundo e lateral esquerda.

4.4 - O imével se encontra Murado, com dois portdes de acesso ambos de metal na cor
preta, um basculante com motor eletrénico para acesso de veiculos e outro para acesso de
pedestre, calgada se encontra em concreto (contrapiso) os muros estdo sem rebocos e
sem pintura.

Garagem: Coberta de telhas e madeiramento, hidrémetro e reldgio de eletricidade,
verificados e em bom estado de conservagao, paredes com chapisco,(sem reboco e sem
acabamento) piso somente no contrapiso.

4.5- SALA DE TV: paredes e teto com chapisco, pintada na cor branca, (sem reboco e
sem acabamento) piso somente no contrapiso, batente e porta de madeira, janelas de
madeira com vidro, a sala conjugada com sala de jantar

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014036-41.2021.8.26.0019 e codigo W55woeD
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4.6- SALA DE JANTAR: paredes somente no chapisco pintada na cor branca, (sem reboco
e sem acabamento) teto somente chapisco, piso no contrapiso e janelas de madeira com
vidro

4.7 - COZINHA: As paredes estdo somente no chapisco e pintada na cor branca, teto
somente no chapisco,, possui uma pia e gabinete, o teto é laje sem acabamento.
Hidraulica em bom estado de funcionamento.

4.8 - DORMITORIO 1: possui paredes e laje somente no chapisco, chdo contrapiso,
janela e porta de madeira. (sem acabamento)

4.9 - DORMITORIO 2:possui paredes e laje somente no chapisco, chdo contrapiso, janela
e porta de madeira. (sem acabamento)

4.10 - DORMITORIO SUITE: possui banheiro, paredes chapiscadas, porta de madeira e
uma porta balcao com duas folhas que da acesso a area externa. (sem acabamento)

4.11 - BANHEIRO DA SUITE: possui 3 paredes chapiscadas 1 somente no tijolo, piso em
ceramica no contrapiso e nao possui porta hidraulica e elétrica em bom estado de
funcionamento.(sem acabamento)

4,12 - BANHEIRO SOCIAL: Paredes com ceramica até a altura de 1,70 metros, piso de
ceramica, vaso e lavatorio, possui uma porta de madeira, hidraulica e elétrica em bom
estado de funcionamento.

4.13 - Area externa do imdvel uma area coberta com telhado aparente, uma pia de inox
com a churrasqueira, todo o quintal estd em concreto possui um corredor lateral que da
acesso ao fundo, o corredor tem uma parte que esta coberto com forro pvc, o imével possui
um portao eletrénico de ferro com acesso a rua. Observagao o imovel inteiro esta com as
paredes chapiscadas.

4-14: AREA EXTERNA: Paredes e muros sem acabamento, paredes somente chapiscadas
e sem pinturas.

4 .15 - O imovel esta sendo utilizado como multifamiliar.

4.16 - O imével se encontra na classificagdo: Ruim (Precisando de acabamento paredes,
piso e teto sem acabamento.)

4.17 - A descrigcdo detalhada do lote se encontra na matricula em anexo.

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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5.1 - O imdvel avaliando encontra-se e, em uma regido que liga o bairro a saida e entrada
de Americana na rodovia SP-304, rodovia de grande fluxo de veiculos, o bairro esta muito
bem estruturado contendo escola , Lojas, Padarias, Supermercados, drogarias,, Postos de
Servigos, entre outros servigos e comodidades a populagéo.

5.2 - Seguindo pela propria Rua dos Colibris, até a rua dos Sabias encontramos um eixo de
instalagdo de Igrejas, bares, instituto Salesiano Dom Bosco, mercearia, saldo de beleza,
Escola Municipal Arauna Casa da Crianca e 4,8 km do Hospital Hospital Municipal Doutor
Waldemar Tebaldi.

5.3 - No Préprio Bairro deparamos com casas de valores diversificados devido ao
parcelamento de lotes, a localidade possui praga de lazer e convivio e ainda possui
terrenos disponiveis para aquisigao.

5.4 - A regido de um modo geral destaca-se pela facilidade de acesso.

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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6.1 - Regido possui as seguintes infraestrutura e servigos publicos:
6.2 - Rua Pavimentada;

6.3 - Coleta de Lixo

6.4 - Rede de Eletricidade;

6.5 - Rede de TV a Cabo;

6.6 - Rede de Internet;

7. MAPA DE LOCALIZAGAO - IA
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JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
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8.1 - Cadastro sob n°24.0037.0300.0000

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 735,54

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00

8.4 - Valor venal do terreno (278,70 m?) R$ 36.777,25
8.5 - Valor venal da construgdo (162,00 m?) R$ 0,00

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 36.777,25

10
JOSUE CALEBI DA SILVA

Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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Sala
Sala de Jantar
JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial

CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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Cozinha
Corredor
JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial

CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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Banheiro Social
JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial

CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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1° Dormitdrio
Perito Judicial

CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br

JOSUE CALEBI DA SILVA




‘WaaomggM 0b1pod 8 6T00°92'8' 1202 T-9€0FTOT 0SSa204d 0 awloul ‘op oluawnadogelodualajuoduge/bdelbipelsed/iqg snl-dshfesa/:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 1LIBjU0I eled
LTS/E6TOLYZHINY 0J8WNU 0 oS * £T:60 SE #20Z/TT/TO Wa opejodojold ‘ojned oes ap opeis3 op eansne ap [eungul @ VATIS VA 1937vD INSOC Jod ajuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuawnaop 8is3

fls. 317

(e}
—

2° Dormitério
Suite

Perito Judicial
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Area externa
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: site

(www.icfimoveis.com.br/imovel/casa-americana-2-quartos-150-m/CA2762-CORI?from=sale)

R, — Valor R$ 360.000,00 — casa com 150 m? a venda em Americana - SP
150 m? Area construida 2 Quartos 1 Suite 2 Banheiros 2 Vagas Aceita pet
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Casa com 2 dormitérios sendo 1 suite, 150 m? por R$ 360.000 - Jardim dos Lirios -

Americana/SP Caracteristicas

Area de servigco Armario cozinha Cozinha Lavanderia Pavimentagao Piso ceramico Portdo
eletronico Sacada com 150.00 m2. Custo por m? R$ 2.400,00 (dois mil e quatrocentos

reais)

© mM v 8 F &H X

WMehor 1 min 1 min 4 min 1 min

o | R Beljalar, 215 - Jerdim dos Linos, Ame |

+ | R.dos Calibris, 817 - Vila Mathiesen, Amg |

) Adicionar destino
Partir agara = Opgdes

] Enviar diredes para samsung

an, Copiar
SM-GLESF fi

ink

y porR. Beija-Flor 1 min

1 min sem transito M0 m

Detalhas

plore nas proximidades de R. dos Colibris, 817
fila Mathiesen

Q, Pesgulsar a0 |ongo do.

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial

CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
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RodoviaLuiz de Queiroz;

. A

Wi Estacbes de servigo __ 0 — %
v g .
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FONTE DE PESQUISA: site
(www.allianceimoveis.com/imovel/casa-americana-2-quartos-90-m/CA0965-AU4 ?from=sale)
R, — Valor R$ 240.000,00 — Casa com 2 quartos, 90 m?, a venda por R$ 240.000Jardim
dos Lirios - Americana/SP 2 Quartos 2 Banheiros 2 Vagas 90 m?Area construida
Caracteristicas Piso ceramico Casa excelente localizacdo, com 2 dormitérios, sala,
cozinha, banheiro, area de servigo coberta, com churrasqueira e banheiro, 2 vagas de
garagens cobertas.Aceita permuta com terreno de menor valor no bairro.
Maiores informacdes: 19-3406-8060 - 19-98975-6338 - 19-99756-2486 com 90.00 m?2.
Custo por m? R$ 2.666,67 (dois mil seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e sete
centavos)
®' o =2 #_ do X
R des Colibriz, 817 - Vila Mathiesen, Ame
f\b
| R. dos Colibris, 163 - Vila Mathiesen, Ame
Partir agora ~ Opcoes
i::_lérg:;:iar. pErA SBMSUNg & "T"::.ar
por R. dos Colibris 2 min
Ial,ﬂlcl mais réplde, com trdnalte 800 m
ore nas proximidades de R, dos Colibris, 183
a Mathiesen
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FONTE DE PESQUISA: site

(www.afortalezaimoveis.com.br/imovel/casa-americana-3-quartos-130-m/CA1932-AFOU?from=sale)

R; — Valor R$ 410.000,00 — 3 Quartos 1 Suite 2 Banheiros 4 Vagas 130 m? Area
construida 300 m? Area do terreno 300 Dimens&o do terreno Caracteristicas
Porcelanato Sobre o imével Casa residencial a venda - bairro cidade Jardim Americana
SP Casa residencial com 3 dormitérios (sendo 1 suite), sala de tv, copa e cozinha
conjulgados, banheiro social, lavanderia, piso porcelanato, garagem 3 carros, quintal.
Observacgao: Imovel necessitando acabamento externo (paredes e muros) quintal no
contra piso. Terreno 300mts Constru¢cado 130mts Somente venda

19 9 9149 0005 com 130.00 m2. Custo por m? R$ 3.153,85 (trés mil cento e cinquenta e
trés reais e oitenta e cinco centavos)

@ m o B8 % &£ X
delior  2min 2 min 10 min 2min
R.dos Colibris, 817 - Vila Mathiesen, Ame
. Ay
R. dos Girassdis, 781 - Cidade Jardim II, #
Adizionar desting
Partir agora = Opgoes
wiar diregdes para samsung - Capiar
M-GI8SF " link
por R. das Orguideas e R. dos 2 min
Lilases 700 m
Trajeln mais rapido, com transito normal
Detalhes
por R. das Violetas e R. dos Lilases 2 min
700 m

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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FONTE DE PESQUISA: site

(www.afortalezaimoveis.com.br/imovel/casa-americana-3-quartos-230-m/CA3051-AFOU?from=sale)

R, — Valor R$ 300.000,00 — Casa para renda a venda cidade jardim - Americana SP.
3 Quartos 1 Banheiro 230 m? Area construida 300 m? Area do terreno 300 Dimensao
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do terreno Caracteristicas Piso ceramico Sobre o imdével Casa para renda a venda bairro

cidade jardim - Americana SP..Casa principal (acabamento antigo) - com 03 dormitérios,
sala de TV, copa, cozinha, banheiro social, lavanderia coberta, lajotada, piso frio
ceramica, garagem 02 carros.

Edicula 01 - 01 dormitério, sala, cozinha, banheiro social, piso frio, pequeno quintal.

Edicula 02 - 01 dormitério, sala, cozinha, banheiro social, area servico, piso frio, pequeno
quintal (alugada 600,00) Terreno 300 mts2

Nao aceita financiamento(venda por motivo partilha de herdeiros) 19 9 9149 0005

sebastiao scatolim

creci 66271 com 230.00 m2. Custo por m2 R$ 1.304,35 (um mil trezentos e quatro reais e

trinta e cinco centavos)

© m w B F 4 X

dgihor  Zmin  1min Wnmn 2 min

R dos Collbris, 817 - vila Mathiesen, Ame
=gl
R dos Girassdis, B0O - Cldade Jardim 11, &

Adicionar destino
Partir agora ~ Cpgoes

wiar direcdes para samsung - Copiar
W-GIESF fink

por R. das Orquideas e R. dos 2 min
Lilases 700 m

Trajeto mais rapido, com transite normal

Detalhes

paor R. dos Colibris e R. Perdizes 2 min

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do qual o
valor de um imovel € determinado a partir da analise técnica do comportamento do
mercado imobiliario, relativo a imoveis semelhantes na regido ou em outras regides
semelhantes a nivel socioecondémico.

11.2 - Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da
avaliacdo, que é representado pela livre negociagdo entre partes interessadas e
conhecedoras do imével, com suas potencialidades e limitagdes, bem como das
condigdes mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadolégica representa basicamente a opinidao genérica dos operadores do mercado
local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliagao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imével reflete uma convicgéo de valor pessoal do
profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as oscilagdes do mercado, visto
estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria das vezes esse
valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor
possivel. Neste momento, € de fundamental importadncia a presenga do Corretor de
Imdéveis como mediador entre as partes, para identificar precos praticados no mercado
naquele momento, para concluir a negociagdo, bem como, para expurgar as
especulagoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido como “Parecer
Técnico”, de acordo com a Resolugcdgo COFECI 1066/2007, Ato Normativo 001/2011,
conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001, classificado na modalidade
simplificada, atendendo aos requisitos minimos de informacoes.
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13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.VIL METRAGEM - m? Preco do m?
1 R$ 360.000,00 150,00 2.400,00
2 R$ 240.000,00 90,00 2.666,67
3 R$ 410.000,00 130,00 3.153,85
4 R$ 300.000,00 230,00 1.304,35

2.381,22

Média Pregco m?

13.1- GRAFICO

R3 450.000,00

R3 400.000,00

R3 350.000.00

R3 300.000,00

R3 250.000,00 R$ 240.000,00

R3 200.000.00

R3 150.000,00

R3 100.000,00

R$% 50.000.00

RZ

VM =R$ 2.381,22

R3 385.852,89

R% 360.000,00

R% 300.000,00

— Média das referéncias R$ 327.500,00

R$ 410.000,00

13.2- EXISTENCIA DE PREGO DO TIPO OFERTA
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Existéncia de precos do tipo de oferta normalmente superiores ao valor real do imével
torna necessario a aplicagao de um redutor fator de oferta para adequa-los ao valor de
mercado uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige que o

interessado Apresente uma contraproposta caso o imével esteja no valor de mercado

JOSUE CALEBI DA SILVA

Perito Judicial

CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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Sera considerado o fator de oferta igual a zero aplicando entdo um redutor fator de oferta
de 15% aos pregcos do tipo oferta e aplicagdo da Tabela de Ross-Heidecke para
Depreciacao de Imdveis devido ao seu estado de conservacgao e idade.

nimero WAMR24701937517

DADOS DO IMOVEL ERM AVALIACAD {1A) i)
Endereco do 1A: | 2ua dos Colibris, Nimern 817, Bairro Jardim des Lifios | CigadeiF 530 Paulo / SR 8
Terreno (ma): 2787 L
Construgio jma): 162 dade do IA: ob
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 15% DADDS DE HDMDGEME[ZA(_KO D05 IMOVEIS REFERENCIAIS 2
Enderego Area Fonte da Valor de Venda Idade | Fator redutor Valor de Diferenca | Vida Idade Estado de Conservagio Colunana Indice na Valordomi de o p
Rl 150 | Andncic - | RS 10 | RS(S4000,00)| RS 7040,00 13 70 20 Reguiar - Tc a 14,3000 | RS 1750,320
R2 oo Antincio = | RS 15 RS({36000,00)| RS 136667 B 10 ;1 Reguiar * [ 4 € 0700 RS PRESRES
R3 130 | Andncio ~ | RS 10 | RS{61500.00)| RS 2 680.77 13 gLt 20 Reparos importantss ol B 58.3000 | RS 1117 “g
R4 230 |Andacio ~ | RS 30 |'RS{45000.000{ RS 116870 = 10 -0 Reparos simples * |E & 206000 | RS 1432,
RS Andincic RS = a5 o0 Entre nowo & regular * B 3 RS = :q
RE RS 23 L) RS =l
k7 RS 23 1] RS «H
R8 RS 3 [i] RS
[E] RS 3 a RS - &
R10 R5 3 [ RS -9
Total: R3 £ 361,700
Média de m2 commigido e homogenelzado (ol dividide pela guantidade e Imavels referencials):| RS 1590,493' 3
Valor Hinal Homogensisdo do Imdvel em Avallagdo:| RS 357 543,004 s

13.3- HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

REF.

V.G.V/L

METRAGEM - m?

Preco do m?

A O

R$ 360.000,00
R$ 240.000,00
R$ 410.000,00
R$ 300.000,00

150,00
90,00
130,00
230,00

1.750,32
2.061,08
1.117,88
1.432,42

Média Pregco m?

JOSUE CALEBI DA SILVA

Perito Judicial

CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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14. PRe-AVALIAGAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCACAO DO IA.

14.2 - (Soma do pre¢co do m?/ pelo numero de referéncias) = VM (Valor médio) do m? dos
imoveis referenciais, que multiplicado pela area do IA = Concluséo do Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica.

IA | VALOR MEDIO PRECO m? | AREA DO IA AVALIAGAO IA

R$ 1.590,25 162.00 m? R$ 257.649,66

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrdes de avaliacéao
pelo modo comparativo direto, considerando a localizagdo, o entorno ou circunvizinhanga,
condigdes fisicas do imovel, do logradouro e comparando-o as ofertas das referéncias, o
perito avaliador podera acrescer ou decrescer o valor de venda do imovel objeto deste
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM, localizado no(a) Rua dos Colibris,
817 - (Quadra 12 lote 06), Municipio de Americana — SP.

15. CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 1.590,25 162,00 R$ 257.649,66
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15.1 - Conclui-se, apos pesquisas, coleta de opinidbes de operadores do mercado
imobiliario, vistoria ao imével e analise da documentagao apresentada, que o valor de
mercado para a venda/locagdo do imovel desse Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica - PTAM, é de R$ 257.649,66 (duzentos e cinquenta e sete mil e seiscentos
e quarenta e nove reais e sessenta e seis centavos)

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica, expedida atraves
de informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando imdveis com
caracteristica e localizagdo sécia econdmica, semelhantes, deve-se prever uma possivel
variagédo de até 5% no valor acima expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do
proprio mercado e de seu proprietario
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Mogi Mirim, 23 de outubro de 2024

Documento assinado digitalmente

A _.-r-b JOSUE CALEBI DA SILVA
g e Data: 01/11/2024 08:45:15-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

Perito Judicial: JOSUE CALEBI DA SILVA
CNAI n°® 13549
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17. ABREVIATURAS

AU — Area Uil

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRI — Cartério de Registro de Iméveis

IA —imovel em avaliando

M? - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imoével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locagao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacéao

18.  CURRICULO(S)

18.1 - 18.1 - JOSUE CALEBI DA SILVA
CRECISP 108718

CNAI 13549

Dados Pessoais

CPF: 349.059.558-07

Endereco: Rua Ataliba Pinheiro Dias

JOSUE CALEBI DA SILVA

Perito Judicial

CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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Bairro: Jardim Florida

Cidade: Mogi Mirim Estado: SP

Telefone (19) 97413-1191

E-mail: calebi@creci.org.br

FORMACAO ACADEMICA

BIOGRAFIA, ATUACOES E SINTESE DAS QUALIFICACOES
Perito Avaliador, Consultor Imobiliario e de Negécios;
INFORMACOES ADICIONAIS / CERTIFICACOES
Perito Judicial

Avaliador Perito

Corretor de Iméveis — CRECI/SP 2011

Avaliacao de Iméveis — Colégio IBREP 2014

Técnico em Transacgdes Imobiliarias - Colégio Lapa 2010
Experiéncia

Expertise em Incorporagdes Verticais e Horizontais;
Experiéncia em Avaliagdes Mercadolégicas e Periciais;
Experiéncia em Documentagao Imobiliaria

Captacado, Compra, Lancamentos, Venda, Permuta e rotinas administrativas imobiliarias;
Informagdes Complementares

Perito Avaliador, Gestor e Consultor de Negdcios e Imobiliario
CRECI-SP 108718-F | CNAI 13549

PROFISSIONAL DA AREA DE NEGOCIOS, AVALIACOES E GESTAO IMOBILIARIA
Sdlida experiéncia na Gestao de Negdcios, de Negdcios Imobiliarios, Avaliacbes em Geral
Membro Atuante do CRECI 2013

REGISTROS / MEMBRESIA
Conselho Nacional de Avaliadores Imobiliario — CNAI/COFECI
Conselho Regional de Corretores de Imoéveis — CRECI/SP — 22 Regiao

Grupo de Trabalho Voluntario de Avaliagdes Mercadoldgicas de Imoveis e Pericias.

31
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Avaliador de Imdveis (CNAI) desde 2014 até o momento,

Atuando como Assistente Técnico. Consultoria Imobiliaria desde 2016

Membro do Grupo de Trabalho: Delegado Municipal em Mogi Mirim-SP

Membro do Grupo de Trabalho de Avaliagdo Mercadoldgica e Pericias desde 27/08/2019

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imaveis - COFECI

Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 22 REGIAQ

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2024

CRECISP 108718

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis

CNAI 13549

JOSUE CALEBI DA SILVA

VALIDADE

——==—30/04/2025

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imdveis
CRECI 22 Regido - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil

Filiagio: JOSUE JORGE DA SILVA
VERA LUCIA DE OLIVEIRA SILVA

Naturalidade: Data de Nascimento:

MOGI MIRIM - SP 17/09/1986

RG: CPF:

403575333 SSP - SP 349.059.558-07

Via: Data de Inscrigdo no CRECI:
19 via 28/06/2011

indf Bdiajian

. .

/ﬁ.;xu. R, £

Ms\%wana Neto : 1 et
sidentd do CRECI 2* Regiao/SP Diretor Secretario do CRECI 2* Regiao/SP

Codigo de Validagio: Q62XHL

CIRP

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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S ONr =

64.766

MATRICULA N*
Cadge CNS: 19808 (

REGISTRO DE IMOVEIS

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL
COMARCA DE AMERICANA

ESTADD DE SAQ PAULD

! F,g,_qg_.-uru
|

S b B

G TS50 DUSS -GS

MATRICULA W

o 02 de degembro :1r .-_(:-?*

64.766

l..«"v"‘-r"

W/

Amercana, 02 de darembro de 2021

| AVERBACAC DE ALTERACAO DA FORMA DE ESCRITURACAD DOS
|LANCAMENTOS NA PRESENTE MATRICULA. Procede-sa a esla averbaciho para oiclamecn
que a escrituracho dests malrlculs, a partr desta averbacho, serd feda sem a A Bon
campos “Imével”, “Aguisictes” e “Onus”, como era feito até entdo, de forma que of Jlos fela
langados seguirdo apenas uma sequéncia de fichas

Selo Digital. 110908331 TY000260848KO21A

A escreventa avlorizada , . :Luiza Mana March:|

AV, 02 /84.TES
(Prenctagio n® ITL666 de 1M1 172021)
ambrods 2021

AVERBAGAD DE GhDAETR
pafa constar que o imdvel desta matricula encs i Mupicipal de
Americana-SP, sob n®"24.0037.0300 g i vengl  20Q 1
amrhar;,au esta autorizada pola escrifur :*" Hhech) hEg 3, mesta ratridina

aid “EVeraaaD

R.03/ 64.766 | DAGAD E 4,#- oY
(Prenctagho n® 372606 did %

35k de am Pagamento da 0
T nﬁu apresentagio da Ceridl
e ial (INS5), expedida sob 1
oy al do INSS, & a Certiddo Positiva
gla Secretaria da Receia Federal
1998), acompanhada da -:.Gpu: a

Amaricana, 02 de cersmbiode 2021

|quarni¢m‘ 'y i ua'li'lmu % dacso em pagamanto o Imével, svaliado om RE730, no a
ol i A . brasBeiro, industrial, RG/SSPES o 1 2R3

ey

*:-' 353-34 e sua upou HILZFA DUARTE FORTUNATO :--'r-wt-"-
NGISSP/SP o 2.255.000, CPFME n® 048 272 278-08, casados no fegime da
1058, rezidentes & domicBiadoes na Fraga Lrsuco

| CRFIMF
{empresaria,
comunhdo de bens, em data de 2
Gomas, n® 222 em Amancans-SP

A escrevenie autonzada,

{Luiza Maria Marchi)

SOLICTADD POR JOSLHE S VA - CEFCRPS: 77058 660" BT A 2320201743206 - VALOR- RS 2161

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal
Ficha Cadastral de IPTU 2024

Requerente: JOSUE CALEEI DA SILVA - CPF: 349.059.558-07

EPE « Bn0z02d 1156 Pag 1

N° do Documento | Codigo Verificagio | Data de Emissio | Data de Validade Processo
1000221829 B62TP-LRXP 28M10/2024 | wmnn amaa
IDENTIFICACAQ DO IMGVEL
Contnbuinie | Menificacio
EDNEI RAYMUNDO DOS SANTOS | 24.0037.0300.0000
Enderico
RUA DOS COLIBRIS 8/N Quadra:12 Lote:06
JARDIM DOS LIRIOS - AmericanalSP - CEP: 13467-303
Endem-;ndecanesmndc-ﬁcia
RUADAS CRQUIDEAS 603
CIDADE JARDIM - Americana/SP - CEP: 13467080
?HKI Fiopnetann
03 - Compromissario Principal
INFORMAGOES GERAIS SOBRE O IMOVEL
Status: 00 - Normal |Dar.n do Cadastro: 261211908 | Condominio;
Matriculas CRI: 64766 Tipo de Via: Via Coletora ou Secundaria
NUMERDS PROVAVEIS
RUA DOS BURITIS, 817
INFORMAGOES GERAIS SOBRE © TERRENG
| Tipologia: 01 - Yeritorial IngtituicBio: 01 - partcular
Viela: 01 - nac possui viela Condiglo: 01 - Tarnbutavel
Use: 00 - tarrans Araa Planejaments: 10 - AP10
Hemanescants: # - insxstents Humero Dimenstos. 4
Testada: 750000000 Curva: 0.00000000
Lado Direito: 37,18000000 Lade Esquerda: 37, 16000000
Fundes: 750000000 Arga Temenc: 27870000000
| Data Levantamenta: 08/11/1998 NTSL: 0
Mure: N&o | Gleba: Naa Praga: Nao | Esquina: Nac
Pavimentagdo: Nso |Calgada: Néo Coleta de Lixo: Sim |Limpeza Publica: Sim
Em construglo: Nio | Zonwaments Miliple: Sim Cobrar Lixo: Sim | Guia Sageta: NEo

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
. Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal

Ficha Cadastral de IPTU 2024

Requerente: JOSUE CALEEBI DA SILVA - CPF: 349.059,558-07

S - A1 156 . Pag 3

N* o Documsnto [mmhqh Data de Emissdo | Data de Validads = Processo
1000221829 | B2TP-LRXF 29M0/2024 | — e
IDENTIFICACAG DO BMOVEL
[ ] | I e
EDNE! RAYMUNDO DOS SANTOS | 24.0037,0300,0000
E iedest iy

RUADOS COLBRIE 2N Quadiaiid LodeD8
JARDIM DOS LIRIOS - AmericanaSP - CEP: 13447200

Endeo e Comapenatings
RUA DAS ORGUIDEAS 843
CHDADE JARDIM - Amencana/SP - CER; 13457080

1;9-':I.mum
03 - Compromissarno Principal

INFORMAGOES GERAME SOBRE A EDIFICACAD

El‘b‘l.rh'! D':l_- N_Iomw ]
Revaatingaio: 00« Mbs nkormacie

Foro 00 -Mboinkemedo
Consarvach 00 - Kibo informado

PREFEITURA MUMNSCIPAL DE AMERICAMNA &1 - Progewidrg Prscgs!
AVENIDABRASL 05 - PREFEITURAES
VILA MEDOH « Amsncana'S 9

CRIETIANE PEREIRA LikA 04 - Compramashro Sacunddng
RUA BOS COLIBRIS 58
JARDIM D08 LIRICS - Amsficana SR
ZONEAMENTO - 4.0027.0300.0000 E ZONEAMENTD ANTICO - 24.0037,0300 0000
Zh-Tons Wt () | DRIAF) = FOhA RESIDENCIAL 3 (Prncipal)

UZEISA e, Zorme Expec. ineesse SocaiRegularascsn)

[l Dk SRS D BTN OO FLART A DO LoD TR

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
Secretaria de Plancjamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal
Ficha Cadastral de IPTU 2024

Requerente: JOSUE CALEBI DA SILVA - CPF: 348.059.558-07

RUA DOS COLIBRIS 3N Quadmi 1l Lote 08
JARDIM DOE LIRMOS - AmericanalSP - CEP: 13487300

E ooy o & cmporddnos F
RUADAS ORSUIDEAS 803
CEDADE JARDM - Amencana'3P - CEP; 134567080

T Tnpnrtien

03 - Compromissario Principal

SRE - I 1 50 - Pag 3
N do Documanto [:WW Data de Emissde Duata de Validade Pracatse
1000221828 | E2TP-LRXP 28/10/2024 | - .
MENTIFICACAD DO MOVEL
e | A e e
EDONE! RAYMUNDO DOS SANTOS ::an.aam.m
Enaiiin e " =3 =

HISTORICE DO BIOVEL - 24 D037 23005000

LT R D D LD L ARPOYA DA 58 resalidd Eu a el

CTR - ATRAVILYOO PROT SIIESE § LD 390 DE 68110

DAL PROJLOTEAMENTD SANCA DOHE LD, PO TAN21 . PLAMTA SREIS. AP DN CR00 VI D8 WOANg
R L L R

(e RS SONAFROTLS REBOERIUAL, FROT 308580, FLANTE LI AFR0vASS W ST 301 D0 bl 5t
DAL A R TS DO ANTON, Cd L

CTRE . AMOTASS PR TARSD COMR . MATHL $475A. AL TERADD BT, [1h E COMDSCAD [TRIBUT j BN B 0400
O SO TADD COMPES DLLAD I ERCTRECT AVIED COMS PROT, ISR, W 0T I

ST AROTASS FAVSIENTACLD CORFORME FROT LARIMEHT EM 201U

SO AL SRALDS O B PR B i PR T B gk PR, BT kD ema R,

CTH AT BE R eshE Ol BNERCH SRS © FLANG Evel Tok D BEAESTLVRINTE o4 DOrRASS P B0 MRS

GO P ST RETERADD § = PO Thtesk P WILEA, CUARATR FOMTUMATT: I A%0 TADD RN Tk
Wiy, 24 ol e BT, B PR ANRADD FEL D TR TR ARSATRG Sidreilid POl
THRDE RSO L] 3

TR wah T ol - eNegigi - U0 RGTERCARG O Pl S mCEL & o EEEARG e FERTAD O AR

IMOTICACAD = 181 THT) PUBLCACAD Wl Conlng GFICLLL DL = TROE TR
TRkl tad TR FRG | BISROEN - Ua . METERARS & B 50 MOVIL O IEPLRG | LTING RO D PG

el el
Imfﬂ- ml;l:mﬁiﬁmﬂmvw A4, = 1IN TR

ULTIMOS LANCAMENTOSD - 24,0037 .0360,0000

2023

Americana, terca-leira, 20 de outubro de 2024

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br

fls. 339

38

09:13, sob 0 numero WAMR24701937517

as

do original, assinado digitalmente por JOSUE CALEBI DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/11/2024

é cOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014036-41.2021.8.26.0019 e codigo W55woeDm.



'ba:. i.,.m% PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
Secretaria de Planejamento
Unidade de Cadastro Técnico Municipal

RUADOS COLIBRIS /N Quadra: 12 Lote:05
JARDIM DOS LIRIOS - Americana/SP - CEP: 13467-303

Certiddo de Valor Venal 2024
Requerente: JOSUE CALEBI - CPF: 349.059.558-07
SPE . 2102024 1157 . I"ag 1
N° do Documento | Codigo Verificagao Data de Emissdo Data de Validade Processo
1000420871 1STL-T9SX 29M10/2024 - R
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Coniniuinie | ientificacio
EDHEI RAYMUNDO DOS SANTOS | 24.0037.0300.0000
Enddenisgg

Endereco de Comespondendia
RUA DAS ORQUIDEAS 603
CIDADE JARDIM - AmericanalSP - CEP; 13467-080

Tapdr Propaietina
03 - Compromissaric Principal

VALOR VENAL DO IMOVEL

Vabor Venal Terreno: RS 36.777.25 Area Terrenc: 278.70000000 m* -:".-'alm' m® Terreno: RS 131,86
Descanm "."u‘.-l:lr Venal Terreno: 0%
'-."aﬁ-:r Wna! Cnnstml::&cr R 0,00 Area Construlda: 000000000 m? ]."u'alor m® Construglo: RS 0,00

Vabor Venal Total: RS 38.777 .25

CERTIFICADO

exercicio de 2024

Certifice para os devidos fins que o imdvel acima identificadeo recebeu o referido Valor Vienal Tetal no

JOSUE CALEBI DA SILVA
Perito Judicial
CRECI-SP 108718 | CNAI 13549
Fone: (19) 9 7413-1191 calebi@creci.org.br
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