Lerita avaliadora Qudicial e extrgjudicial de bens moveis e iméveis

fMaxia Qacqueline cfioretti _Baccan — Creci of 87.963

Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da Primeira Vara Civel da Comarca de Americana/SP

Processo n2 1001579-06.2023.8.26.0019
Classe-Assunto: Procedimento Comum Civel-Alienagao Judicial
Requerente: Adriano de Jesus Malachias Ferreira e outros

Requerido: Oswaldo Malachias Ferreira

Avaliadora: Maria Jacqueline Fioretti Baccan, infra-assinada avaliadora nomeada nos
autos supra referidos, vem perante V. Exa. mui respeitosamente, em atencdo a
respeitavel despacho a fls. 184, apresentar conclusao especifica nos autos referidos.

LAUDO PERICIAL

OBJETIVO DO TRABALHO

Consiste em apresentar uma avaliacdo do valor de mercado de venda do bem em
guestdo, localizado na comarca de Americana SP, depois de feitas as devidas pesquisas
usando Método Comparativo que consideramos o melhor método avaliatdrio a ser
empregado, no qual encontramos o valor procurado que é o Valor Justo e Atual, por
comparagdes com valores de outros imdveis preferivelmente localizados no mesmo
bairro e nas vizinhancas daquele em questdo. O objetivo do método é determinar com
a melhor exatiddo o valor de mercado do bem descrito.

LOCALIZAGAO DO BEM

O bem avaliado encontra-se localizado no municipio e comarca de Americana/SP, na
rua lcarai, n2 383, Jardim Ipiranga.
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CARACTERISTICA DA REGIAO
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O bem em questdo estd localizado em um bairro urbano, sendo ele residencial e

comercial, com inUmeras empresas no ramo de padaria, supermercados, farmacia,

Igrejas, material de Construcgdo, Escolas, e, outros em ramos diversos. No entorno do

bairro existem as Avenida Armando Salles de Oliveira e Avenida lacanga, com inumeros

pontos de Onibus, e responsavel pela ligacdo de iniUmeros bairros, possibilitando assim

o acesso facil para diversos locais. O bairro é servido de toda infraestrutura tais como:

agua e esgoto, iluminagdo, guias e sarjetas, pavimentacdo asfdltica, limpeza publica,

energia elétrica, rede de telefonia, coleta de lixo.

VISTA AEREA

€« > C % googlecom.br/maps/place/R.+lcarai,+383+-+Jardim+Ipiranga,+Americana+-+SP,+13468-580/@-22.7535031,-47.3585309,337m/data... [ & ¢ B 9 ’
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CADASTRO TECNICO DA PMA

PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal
Certiddo Cadastral 2025

Requerente: Maria Jacqueline Fioretti Baccan - CPF: 037.857 .578-32

SPE - 05/46/2025 11:42 - Pag. 1

N° do Documento Cddigo Yerificagao Data de Emissao Data de Yalidade Processo
1000895009 LSWEB-CGGK 05/06/2025
IDEHTIFICAGAO DO IMGVEL
Contribuinte Idertificagdo
FRRERRERRE 21.0045,0437.0000
Enderago Tipo Proprietario

RUA ICARAI 383 Quadra:20 Lote:10
JARDIM IPIRAHGA - Americana/SP - CEP: 13463-580

01 - Proprietario Principal

Enderego de Comespondéncia
EX 2222

LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Enderego
RUA ICARAI 383 Quadra:20 Lote:10 - JARDIM IPIRAHGA - Americana/SP -
CEP: 13468-580

Tipa Propristaria

01 - Proprietario Principal

Largura da Rua Largura “anawvel N° do prédio 3 ser construido

14,00 Néo

INFORMAGOES GERAIS SOBRE O IMOVEL

Statuz: 00 - Mormal Dista do Cadastra: 13011971 Condominio:

Matriculas CRE T3E

ZOHEAMENTOQ Tipo de Via
ZM-Zona Mista (P Yia Local
CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Area do Terreno: 350,00000000 Tipa: 02 - predial
Area da Construcdo: 135,53000000 Uzo: 01 - residencial
Testada: 10,00000000 Classificacdo: 01 - simples
Fundos: 10,00000000 “iela (04 - viela noz fundos
Lado Direita: 35,00000000 Lado Ezquerdo: 35,00000000
Arga Plangiamento: 05 - APS Curya: 0,00000000

HISTORICO DO IMOVEL

CTM - ANTIGD N." 371 ALTERADD PARG N.' 383, CONFORME O PROTOOOLO 215241575,
CTM-123,00M2 AREL CONSTRUIDG RESIDENCIAL CADMETRADWN

CTM - ANTER DR & BS.

CTM-65,45M2 AREL CONETRUIDA RESIDENCIAL CODMETRADN EM

CTM-38.42.70.

CTH-80,00 M2 ARES COMETRUIOW RESIDENCIAL CADMETRADN EM

CTM 270417,

CTM - PLANTA 5132 APRCAOON EM 16,1172

CTM - 135,55 M2 AREL CONSTRUIDA RESIDENCIAL CADMSTRADL EM

CTI - 15.05 85,
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PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA

Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal

Certidido Cadastral 2025

Requerente: Maria Jacgueline Fioretti Baccan - CPF: 03?.335?.5?3-32

PE - 05/M6/2025 11:4% - Pag. &

N° do Documento Cddigo Yerificagao Data de Emissao Data de Yalidade Processo
1000899009 LSWB-CGGHK 05/06/2025
IDEHTIFICAGAO DO IMGVEL

Contribuinte Idertificagdo

FRIEEERIEE 21.0045.0437.0000

Enderego Tipo Proprietario

RUA ICARAI 383 Quadra:20 Lote:10 01 - Proprietario Principal

JARDIM IPIRAHGA - Americana/SP - CEP: 13468-580

Enderego de Comespondéncia
EEEE LR

HISTORICO DO IMOVEL - 21.0045.0437.0000

CTN - ANCTADD COMPROMISEARID E ENDERECD AvISD CONF.FROT. 128101, EM 16012001,
CTM-ALTERADD O ZONEAMENTS CONRORME LE| N® 5.645, DE oF DE JULHO DE 2003, EM 23.07.03.
CTM - AL TERADC ZONEAMENTD CE ZR3 PARL O ZONEAMENTS ZM 4 PORTIR DE 02042008, DEWIDD & LEI MUNICIPAL
CTI-45587 DE 01M22008, QUE DISPOE SOERE © PLAND DIRETOR DE DESEMWOLWIMENTS INTEGRADS PODI DO MUNICIPC!
TAFEAT - DROSANT- UCTM - CERT.AWER BAGLO, 00528
T2 - AR02A - UAF - Foraul pa.l:lll:lo du IIB"ED para 2014 protocolado siravén do nomeno 3447,/2012

Baneflalo: 52 - Apagentadors por Nvalldez

Siuagio: 55 - Cancelado
Cata do Pedido: 11812012

1202 - 13024 - USF - Ponidl pedido da II$H&BD para 2014 protogolado atravsn do nomano 1260872014
Banaflclo: 32 - Apossntadora por nyallds z
Sltuagio: 2 - ndeterido
Cats do Pedido: 180272014

15553204 - 1A3E14 - UCTM - ANCTADD PROPRIETA R ) M EACLOH ERANCADOWCE D) E ENDERBCO AvIS0 CONF. ROFR.OGMATRICULAL 7316 LNEXA.
126054 - 1052014 - UAF - Ponmdl pedido da Il$ng50 para 2014 protocolado atravsn do nomeno 12808/2014
Beneflelo: 32 - Aporsntadona por nvallde z

Sltuaglo: 1 - Deterlda
Ceta do Pedido: 1822014

GATRENS - 2408015 - UCTM - CONFIRMADD PROPRIETARIC E ANCTADC EMDERECD 00IS0 CONF. ROTR.OE ¢ MOATRICULA TE16 AMELL

TEELAS - 2290019 - USU - AUTO DE INFRACED N* 57635 REFERENTE 4 [ NGO PROCECER O RERWRO WO REFERIDO IMCWEL | * OE WAL OO MALACHLAE
FERREIRA *, CPF: 833.677. 13572, PROT Fa.00472015.

TR - 2200019 - S0 - AUTO DE INFRACED N® 597636 REFERENTE A [NAD FROCECER A LIMPEZL NO REFERIDO IMCWEL] ™ QE Al 00 MALACH L8
FERREIRA *, CPF: B35.677.130-"2, FROT. F8.0002013.

126054 - 15A2200 - UCTM - Pondl pedldo da [1engdo de IFTL

MOTIFICAZED 123217 FIC - A2 - USU - NOTIFICADO © PROPRIETAR D DO IMCWVEL 4 PROCEDER © REPGRO ! MANUTENGED DE PUESEKD
[ NOTIFICACED - 123.217) PUBLICACAD MO DWR D OFICIAL DR - 07042022,

- 1622 - UAP - PLANTA POPULAR 5132 APRCWADGW EM UBIRAIARL AFEWEDD GNTUNES, C5,45M° RESIDENCLL, HAETE-S8E EXPEDIDD EM 30H2/T0.

1200501 4 - 2022 - UAF - Pondl pedido da lienglo para 2022 protogolado atravss do nomano 126082014
Benaficio: 95 - ng3o famporina
Sltuaglo: 1 - Deterldo
Ceta do Pedido: 1E02/20 14

MOTIFICAZAD 132500 FISC - 230180 - USU - NOTIFICADO O PROPRIETAR IO OO IMCWEL A PROCEDER O REPLRO ! MANUTENGED DE PUSSED
[HOTIFICHMGED - 128.505) PUELICACAS NO DWRIC OFICILL DK - 018212024,

ST 1 DOGC FEC - 1605 - USU - FIBCALEACRD AUTO DE INFRAGAD - AlIM- REFRC ! MANUTENCAD DE PESEKD POELKCD - ST52024 [ AlM-128.500])
= QEVUAL DD MALACHIWE FERREIRA * CPF: 833.67T. 135872 [ 8762024 FISCAL Facio)
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DESCRIGAO DO BEM AVALIANDO

Trata-se de um imovel residencial. A casa é constituida de sala, cozinha, 02 dormitérios,
banheiro social, lavanderia, edicula e 3 cdmodos no anexo da casa.

A casa principal encontra-se com piso ceramico janelas em ferro e portas em madeira,
forro em lambril.

Ja os cOmodos no anexo, encontra-se com piso em cimento vermelho, sem forro.
A Edicula, encontra-se fechada. Portdo em ferro.

A propriedade encontra-se em estado de conservagao ruim, é uma construcdao antiga
sem reformas aparentes.

A diligencia foi acompanhada pelo Sr. Oswaldo Malachias Ferreira
Matricula CRI: n2 7316 Terreno: 350m? Construgdo: 135,53m?

As fotos a seguir ilustram as descrices acima.

FOTOS DO BEM

FRENTE

77 NEE
T[]
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IMOVEL A VENDA

FONTES DE PESQUISAS COMO REFERENCIAS DE IMOVEL A VENDA.

O objetivo da pesquisa é determinar os valores praticados pelo mercado imobiliario na
regido, foram coletadas informacgdes que estdo sendo ofertados na regido do bem
avaliando e imediagGes, anunciados em sites imobilidrios conceituados em imobilidrias
e corretores autdbnomos conhecedores do mercado na regido, assim sendo possivel
comparar os dados para concluir o valor do imdvel avaliando. Fontes de pesquisas:
Sites, imobilidrios e corretores autbnomos. Foram utilizados 06 iméveis como

referéncia(R).

R.01 - RS 298.000,00

® Visualizado B Casa para comprar em @

Jardim Ipiranga, Americana
Rua Itadna

merm: A3 §1 B2

R$ 298.000

IPTU R$ 80
WhatsA ntatar
© Frego anairo do..

Venda / SP / Casas & venda em Americana / Jardim Ipiranga / Rua Itaiina

Venda
R$ 298.000  icro  ksso

Preco abaixo do mercado @

™M 67 m?2 8 3 quartos [* 1banheiro
() 2vagas ‘o’ Aceita animais v Quintal
_ . Conexdo a .
v Area de servico v . v Cozinha
internet
v TV acabo v Aquecimento
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R.02 - RS 380.000,00

Jardim Ipiranga, Americana

M 83 me 2 S 1
A2 § 8

Venda / SP [ Casas a venda em Americana | Jardim Ipiranga

Venda o

R$ 380.000 EO&: i::l:lr;udo II:;UHO
™ 83 m? 8 2 quartos [+ 1banheiro
(@ 1vaga

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 83 m? por R$ 380.000

(cédigo do anunciante: CA440 | Cédigo no Viva Real: 2675646142)

Casa antiga, excelente localizagdo, terreno plano.
Rua de acesso ao bairro, muito movimentada, préxima a Av. Brasil.

® Visualizado Casa para comprar em @

R$ 380.000
WhatsA Contat
IPTU R$ 770 e iee i
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R.03 - RS 380.000,00

Comprar Lancamentos v Descobrir

@l vivaReal Alugor
- — -

J

= - “‘A. .j*c -‘

'El@lfoto @Mapa* > et <.

Venda / SP / Casas a venda em Americana / Jardim Ipiranga

Venda dorri

R$ 380.000 « o isento

M 162 m? 8 2 quartos [* 1banheiro
& 2vagas v Area de servico v Cozinha

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 162 m? por R$ 380.000

(cédigo do anunciante: 7981 | Cédigo no Viva Real: 2756258113)

Casa antiga com terreno de 358m? e 162,15m? de construgdo, bem localizado, préximo ao Parque
Ecolbgico e de facil acesso. Possui dois dormitérios, um banheiro, sala, cozinha, érea de servigo e duas
vagas de garagem.Para maiores informagodes, entre em contato através do telefone:, ou via WhatsApp
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R.04 - RS 400.000,00

gimovelweb Comprar v Alugar v Servicos v Buscar imobilidrias 0

Favorito Q Compartilhar «§

A 3 =)

350 m? tot. 350 m? dtil 1 banheiro 2 quartos

Casa a venda por RS 400.000,00 - Jardim Ipiranga - Americana/SP

Vende-se no bairro Ipiranga excelente localizacao préxima da Horto Florestal e préxima da Avenida Brasil.

Imével com terreno de 350m? 10 X 35. S3o duas casas no mesmo terreno: frente com 2 quartos, sala, cozinha, banheiro,
garagem, nos fundos mais quarto e cozinha e banheiro, piso de cerdmica.

Obs: Casas de alvenaria sem valor comercial. Levando em conta o terreno e a localizagdo do imével. - 04/06/2025

Casa - 350m? - 2 quartos

Venda RS 400.000
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R.05 — R$ 400.000,00

, SOD 0 numero

= .VivaReaI Alugar  Comprar  Langamentos v Descobrir  Anunciar v Ajuda

Criur sent

Feola Iméveis &
@ Creci: 20249-J-SP

Fl

Feola Iméveis &
@ Creci: 20249-J-SP

Feola Iméveis &
@ Creci: 20249-J-SP

o B L

TOVE

—assinado

(@) 27 fotos § © Mapa Feola Iméveis &
9 Creci: 20249-J-SP
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Feola Iméveis &
& Creci: 20249-J-SP

Feola Iméveis &
@ Creci: 20249-J-SP

Venda / SP / Casas & venda em Americana |/ Jardim Ipiranga

Venda

Condominio IPTU
R$ 400.000 isento R$ 70
M 78 m? 8 2 quartos [+ 3 banheiros
v Copa v Area de servico v Interfone
v Cozinha v Lavabo

Casa com 2 Quartos e 3 banheiros d Venda, 78 m? por R$ 400.000

(cédigo do anunciante: CA3128 | Cédigo no Viva Real: 2694833807)

Casa a venda no bairro Jardim Ipiranga em Americana/SP com 2 dormitérios, sala, copa, cozinha e 2
banheiros. Terreno com 346m2 de drea.

Amplo espaco de quintal com quarto de despejo e outro cémodo preparado para banheiro.
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R.06 — RS 426.000,00

= .VivaReal Alugar  Comprar Langamentos v Descobrir  Anunciar v Ajuda

Acapulco Iméveis
" Creci: 05857-J-SP

[@) 23 fotos S Acapulco Iméveis
w Y Creci: 05857-J-SP

;’ A '
:' ‘ — N
(@) 23 fotos w Acapulco Iméveis
R — / Creci: 05857-J-SP

: Acapulco Iméveis
Creci: 05857-J-SP
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Acapulco Iméveis
Creci: 05857-J-SP

Venda / SP [ Casas & venda em Americana | Jardim Ipiranga

Venda

Condominio IPTU
R$ 426.000 isento R$ 811
™M 64 m? 8 2 quartos [* 1banheiro
@ 2vagas & Aceita animais v/ Quintal
v Area de servico v Cozinha

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 64 m? por R$ 426.000

(cédigo do anunciante: 29029 | Cédigo no Viva Real: 2770127598)
Casa a venda com 2 guartos no bairro Jardim Ipiranga em Americana/SP.
O IMOVEL

» 293,00 mts? de terreno;
» 64,40 mts? de area construida;
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TERRENOS COMO REFERENCIA

Lote/Terreno para comprar em

Jardim Ipiranga, Americana

m 258 m?

Lote/Terreno para comprar em

Jardim Ipiranga, Americana

M 210 m?

R$ 520.000

Endereco nao informado
Jardim Ipiranga, Americana

350 m? tot.

ARES Destaque

R$ 450.000

. Endereco ndo informado
Jardim Ipiranga, Americana

350 m? tot.

ARALIO
JUNIOR

]

R$ 280.000
WhatsA Contat
IPTU RS 65 {0 Whaitxapp SHRES

©]

Terreno Com 350m? & Vendal &#xD; &#xD; Terreno com 350m? & venda no Jardim Ipiranga em Americana&#xD

g~ o

Vocé procura um terreno para construir o seu sonho? Esta é a oportunidade perfeita para vocé! Terreno a venda no bairr...

-
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CONCLUSAO DO PRECO PARA VENDA

Para conclusdo do valor atual de venda de acordo com as verifica¢des in loco,
considerando a localizagdo, o bairro, tipologia do terreno, estado atual da construcao
metragem e acabamento. Foi realizada a pesquisa junto ao mercado especifico do
bem, imobilidrias e corretores autbnomos conhecedores do mercado na regido e
optando pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, utilizando 06
imoveis ofertados como referéncias no mesmo bairro do bem em questdo, para uma
conclusdo adequada do valor final de venda.

Considerando os itens acima, conclui-se o preco final para venda de:

Valor total: RS 360.000,00 (Trezentos e sessenta mil reais)

CONSIDERACOES FINAIS

Trata-se de uma avaliacdo expedita, que se louva de informacdes de mercado,
considerando valores de transposicao, e adequando a conclusao final ao mais préximo
possivel da realidade do mercado desta comarca, devendo prever uma variacao de até
10% neste valor, devido aos interesses inerentes do mercado.

ENCERRAMENTO

Este Laudo de avaliacdo foi produzido em 33 paginas. Nada mais havendo a ser
considerado, d4-se por encerrado o presente LAUDO AVALIATORIO, para que produza
seus juridicos efeitos legais.

Americana/SP, 12 de junho de 2025.

j\ K\LW'OJV

MARIA JACQ (kaE FIORETTI BACCAN

P&r a judicial
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