Lerita avaliadora Qudicial e extrgjudicial de bens moveis e iméveis

fMaria Jacqueline cfioretti Baccan - Creci -of 87.963

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

Processo n? 1007243-18.2023.8.26.0019
Classe-Assunto: Procedimento Comum Civel-Alienagao Judicial
Requerente: Primo Verdeiro

Requerido: Paulo Cesar dos Santos Stefani e outro

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. 147, 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.

LOCALIZACAO DO BEM

O bem avaliado encontra-se localizado no municipio e comarca de Americana/SP, na
Rua Orlando Dei Santi, n2 1.790, Quadra 13, Lote 032, Jardim Santa Sofia.
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CARACTERISTICA DA REGIAO

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 Construgao, alguns condominios de prédios, lojas e outros comércios
em diversos ramos. O terminal Rodoviario Interestadual, encontra-se no entorno do
bairro. Assim como a Avenida Antonio Pinto Duarte, e suas vicinais e, também a Rua Sao
Vito, e, a Rodovia Anhanguera. Todas responsaveis pela ligacdo de iniUmeros bairros,
possibilitando assim o acesso facil para diversos locais. Existem também inimeros
pontos de Onibus. O bairro é servido de toda infraestrutura tais como: dgua e esgoto,
iluminacdo, guias e sarjetas, pavimentacao asfdltica, limpeza publica, energia elétrica,
rede de telefonia, coleta de lixo.

VISTA AEREA

&« > C % google.combr/maps/place/R.+Orlando+Dei+Santi,+1790+-+Campo+Limpo, +Americana+-+SP, +13477-150/@-22.7306859,-47.30155.. ¥ & ¥ g @
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CADASTRO TECNICO DA PMA

PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal
Certiddo Cadastral 2024

Requerente: Maria Jacgqueline Fioretti Baccan - CPF: 037.857 678-32 .
SPE - 02511/2024 1407 - Pag. 1

N° do Documento Cadigo Yerificagao Data de Emissé&o Data de VYalidade Processo
1000867469 TTHT-5N2U 08/11/2024
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Contribuinte Idertificagdo

FrRERRERRE 10.0047.0064.0000

Enderego Tipo Proprietario

RUA ORLAHDO DEI SAHTI (1234-FIM) 1790 Quadra:13 Lote:03A 01 - Proprietario Principal

JARDIM SAHTA SOFIA - Americana’SP - CEP: 13477-150

Enderego de Comespondéncia
EX 2222

LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Enderego Tipe Proprietario
RUA ORLANDO DEI SANTI (1234-FIM) 1790 Quadra:13 Lote:03A - JARDIM 01 - Proprietario Principal
SANTA SOFIA - Americana/sP - CEP: 13477-150
Largura da Rua Largura “anawel N° do prédio 3 ser construido
15,00 Nao
INFORMAGOES GERAIS SOBRE O IMOVEL
Status: 00 - Mormal Dita do Cadastro; 070201969 Condominio:
Matriculas CRI: 51926
ZOHEAMEHNTO Tipo de Via

Zhi1-Zona Mista 1 (P2 Wia Arterial

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
Area do Terreno: 1,327 50000000 Tipo: 02 - predial
Area da Construcdo; 790 46000000 Usa: 03 - industrial
Testada: 28,74000000 Classificagio 01 - simples
Fundos: 30,00000000 Wiela (01 - nao possui viela
Lado Diretto: 54,90000000 Lado Ezquerda: 47,15000000
Arga Planeiamento; 05 - APS Curyva: 0,00000000

HISTORICO DO IMOVEL

CTM - ANCT.EN DL RGWISO8 CF PROT. 12055 /85,

CTM - CERT.AVER E.26556/24,0 14138 /33,

CTI-ANTIGD MUMPEOALT. FYNU M. 1750, EM 300554,
CTM-CONFORME PLANTA M.ETETE EM 26.12.91 OF LOTES: 03 4
CTM -08 CAD 10-0047-105,LOTE 0F SO0 i0-0047-117, LOTE 08
CTH-CAD 1000470128 E LOTE 08 CAD 000470141, FOR A M

CTM - UNIF. EPCETERICRMENTE DESDOERADDE FORMANDDCE &
CTM - LOTES 34,60 E0da

CTM - PREDKD 1750 QU E POSULL TET, 15M2 COM DESDOBRO M
CTHM-PA3E0U 4 POSEUIR Mr4,15M2 POIS 12,50M2 FICDU SOERE
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PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA

Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal

Certidido Cadastral 2024

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

5PE - 053A1/:2024 14:07 - Pag. 2

N° do Documento Cddigo Yerificagao Data de Emissao Data de Yalidade Processo
1000867469 TTHT-5N2U 08/11/2024
IDEHTIFICAGAO DO IMGVEL
Contribuinte Idertificagdo
FRIEEERIEE 10.0047.0064.0000
Enderego Tipo Proprietario

RUA ORLAHDO DEI SAHTI (1234-FIM) 1790 Quadra:13 Lote:03A
JARDIM SAHTA SOFIA - Americana/SP - CEP: 13477-150

01 - Proprietario Principal

Enderego de Comespondéncia
EEEE LR

HISTORICO DO IMOVEL - 10.0047.0064.0000

CTIN - LOTE &4 EM 16.01.52,

CTM-PRQLRESULE AUMCONSTR.ADM PREDID INDUSTRIAL EXIS

CTM - TENTE3E36 181,

CTM - CERT.VIETOR L, 3055582

CTM - ANCT.PROP. ENDLAYISQ CONF.MATR.S15926 EM 16.08. 84

CTM-T50,00M2 AREL CONSTRUIDL INDUSTRLL CADASTRADL

CTM - EM 22.01.55.

CTM -ANCTADD EMDERECD AVIEQ CONF PROT.O0054703 EM 08.01.03,

UDFU - AERG Cia8 BEGUINTES AREAE APROMIMADGE: P3: P2200M2, 65 F2000M2, E 62: NAOC COMETA &

UDFU - CONSTRUGED Mo FOTO AEREM DE 62, CF. PROT. 536004, EM 25M2N4.

05U - PROLUNIFICACAD E DESDOERO DE LOTES, PROT.ES108/%1, PLANTA 3TETE, APRCWADL EM

D50 - 2612/51, EM NOME DE LOCALI STEFANI & BERTINE LTOM

DEU - PROU.REG ULAR EATAO E AUMENTS DE CONSTRUCHAD DE PRECKD INDUSTRLGL, PROT.3E36 1S, CON-

D50 - CELADO ATRAVES DO PRIOT. 1853704,

DU - 761,72M° DE AREG COMETR UMM CADMETRADG ANTERICR A& 1578, COMFORME AERCFOTOGRAME-

D50 - TRICO DE 1578, WER PROT. 18537 M4.

05U - PROU.RES ULAR FAZio DE PREDKD INDUSTRIAL, PROT.1E53TM4, PLAMTA BES05, APROWL DL EM

D5l - 18082004, EM NOME DE ODBCKD LOCALl EOU, G0 45M° HABME-EE EXPECIOD EM 07 M 12008,

05U - BOE PROT.EFS0T 2004,

CTN - PROT.ZTS072004 - 780,46 M= DE AREL COMSTRUIDG INDUSTRIAL COMETATADM

CTI - EM 23052004, E ANCTADG EM 030202008,

55 - -I8B@N MOT. M. 115 OE 220308 PROTOCOLO 3T507N4

DEU - 50LIC, 2* Wl DE HABME-SEALWARA DE UTILEMGED, PROT.220512007,

D5 - EXPEDIDD aLvaRA DE LICENGE E FUNCIOMAMENTS EM 25ME200E WAL 24072003, PROT.FIF2TROOT.
CTM-ALTERADS ZOMEAMENTD OE Z1 PARG O ZOMEGMENTS ZAE1 4 PARTIR DE 02042008, DEVIDS & LEI MUNKCIPAL
CTM -4557 DE 01M22008, @UE DISADE SOBRE O PLAND DIRETOR DE DESENWOLWIMENTS INTESRADD PODI OO MUNICIPCL
HSEEN2 - 0ENZ - D5U - SOLICTA INSCRIGED MUNICIPAL, PROT.34556/2012.

1SETSEANE - ATOHENE - UCTM - ANCTADD ENDER B0 AIS0

1SETENI - RO - UCTM - ANOTADD PROPRIETARK E ENDERECO 0VIEQ CONF. ESCRITURL DE COMPRA EVENDAWMATRECULG 51320,

Umero WAMR24702107127
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PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA

Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal

Certidido Cadastral 2024

Requerente: Maria Jacgqueline Fioretti Baccan - CPF: 037.857 .578-32
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N° do Documento Cddigo Yerificagao Data de Emissao Data de Yalidade Processo
1000867469 TTHT-5N2U 08/11/2024
IDEHTIFICAGAO DO IMGVEL

Contribuinte Idertificagdo

FRIEEERIEE 10.0047.0064.0000

Enderego Tipo Proprietario

RUA ORLAHDO DEI SAHTI (1234-FIM) 1790 Quadra:13 Lote:03A 01 - Proprietario Principal

JARDIM SAHTA SOFIA - AmericanarSP - CEP: 13477-150

Enderego de Comespondéncia
EEEE LR

HISTORICO DO IMOVEL - 10.0047.0064.0000

G057 - 20TATH Y - UCTI - MANTIDD O M® 1780 D0 RUA ORLANDD DE| BANT| CONF PROT.AE56T/2014, EM 453572014, EM 25072014,
Om- 17avXiL- UDFU - SIRTEMA INTESRADD DE LICENCIAMENTS - BIL - PROT. 151258 138

O0- 140014 - UDFU - 215TEMA INTEGRADD DE LICENCIAMENTD - BIL - PROT. 153235228,

OO - 03N - UDFU - BIETEMA INTEGRADD DE LICENCIMMENTD - BIL - PROT. 52505520 1451,

Lel 5507 - 1TORNT - - ALTERADD ZONEAMENTO DE WiZI0 PLRA O ZONEAMENTD Codigo = §, Zoneamento = ZMA, Frinclpal = 14 PARTIR DE 200202017,
DE'U'IEOI_PA LEI MUNICIRLL 5557 DE 221272016, QUE DIEPOE S8OERE © PLANG CIRETCR DE DESEWWOLWIMENTS INTEG RADD POOI OO
MUK ICIPIC.

NOTIFICAZAD 129594 FISC - 1R01EE - USU - NOTIFICADO O PROPRIETAR O OO IMCVEL A PROCEDER & LIMFECA- COMERCUL EXOU INDUSTR AL
[ NOTIFICHGED — 126.584) PUBLICAGAD MO DRI OFICIAL DR-260 172023,

MOTIFICAZED 132741 FIEC - 20012024 - USU - NOTIFICADO © PROPRIETAR KD OO IMOVEL & PROCEDER LIMPEZA- COMERCIAL EXU INDUSTRIAL
[ NOTIFICACED - 138.741) PUBLICACAD MO DWRID OFICIL Di- 01022024 *ENCER RADL)
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DESCRIGAO DO BEM AVALIANDO

Trata-se de um galpdo industrial, medindo: constru¢do 740,46m?, Terreno 1.327,50 m?.,
sob matricula CRI: n2 51.926.

O Galpao encontra-se cobertura metdlica, esquadrias em ferro e vidro, 02 banheiros com
vestidrios, 01 sala, escada para o mezanino em ferro.

Teto dos banheiros encontra-se com umidades, a sala encontra-se sem reboco, indica ter
ocorrido um pequeno incéndio neste local.

O telhado encontra-se com parte sem a cobertura metalica.
Piso em concreto, portdes metalicos.
O Galpao necessita de manutencgao geral.

As fotos a seguir ilustram as descricdes acima.

FOTOS DO BEM

FRENTE
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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 imével avaliando. Fontes de pesquisas:
Sites, imobilidrios e corretores autbnomos. Foram utilizados 04 iméveis como

referéncia(R).

R.01 -R $ 3.900.000,00

c 25 vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-campo-limpo-bairros-americana-790m2-venda-RS3900000-id-2756630529/ % E O Q

= ‘VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda m ‘ & Entrar ‘

W.P.A. IMOVEIS LTDA &
Creci: 04654-J-SP

% 4.6/5 (14 classificagoes) @

@ 6 fotos ,| © Mapa

A 1578 iméveis cadastrados

Venda | SP / Galpdes/Depositos/Armazéns a venda em Americana / Campo Limpo

Venda

Condominio IPTU
RS 3.900.000  icno  rsess
™ 790 m2 v Cozinha
Endereco

Campo Limpo, Americana - SP
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Galpdo/Depésito/Armazém a Venda, 790 m? por R$ 3.900.000

(cédigo do anunciante: 12586 | Cédigo no Viva Real: 2756630529)

Galpdo Industrial em Americana no bairro Jardim América. Possui 790m? de @rea construida em um
terreno de 1300m>.

O galpdo conta com area administrativa, pé direito de 9m, almoxerifado, vestiarios, banheiros, entrada
nivelada e amplo espacgo externo.

R.02 — R$ 3.900.000,00

€ > O 25 vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-santa-sofia-bairros-americana-com-garagem-1525m2-

= @l vivaReal Alugar Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v
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Venda [ SP / Galpdes/Depositos/Armazéns & venda em Americana / Santa Sofia / Rua Eduardo Medon

Venda
Condominio IPTU
R$ 3.900.000 isento R$ 6.000
™ 1525 m? [*® 2 banheiros 8 a vagas
Endereco

Rua Eduardo Medon, 489 - Santa Sofia, Americana - SP

Galpéio/Depésito/ Armazém e 2 banheiros a Venda, 1525 m? por R$ 3.900.000

(cédigo do anunciante: BA0I39 | Cédigo no Viva Real: 2726665771)

Barracdo a venda - Santa Sofia - Americana/SP
Otimo galpdo com 2.074m? com excelente rentabilidade, j& locado, estrutura metdlica tipo shed , com

pé direito alto, o restante do terreno foi subdivido e esta alugado, o que garante um investimento com
retorno.

R.03 — R$ 3.900.000,00

€ > C 25 vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-santa-sofia-bairros-americana-com-garagem-1000m2-venda-RS3900000-id-26 78283706/ Yr E O '

= ‘ VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda

“ Smart Iméveis Americana &

Creci: 39908-J-SP

Y 5/5 (6 classificagoes) ®

D a2

e ; A 239 imoveis cadastrados
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- Smart Iméveis Americana &
Creci: 39908-J-SP

% 5/5 (6 classificagoes) ®

M 720 imAuaic rnadmctradac

ﬂ»,

| L

I
'

- Smart Iméveis Americana &

Creci: 39908-J-SP

% 5/5 (6 classificacées) @

A 239 imbveis cadastrados

Smart Iméveis Americana &
Creci: 39908-J-SP

% 5/5 (6 classificagoes) ©

A 239 imbveis cadastrados

- Smart Iméveis Americana &

Creci: 39908-J-SP

A 239 imébveis cadastrados
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Smart Iméveis Americana &
Creci: 39908-J-SP

A 239 imobveis cadastrados

Venda |/ SP | Galpoes/Depésitos/Armazéns & venda em Americana |/ Santa Sofia

Venda Aluguel

R$ 3.900.000 - R$12.500;...

Condominio isento - IPTU R$ 6.900

3 1000 m? [* 2 banheiros & 4vagas

Endereco
Santa Sofia, Americana - SP

Galpdo/Depésito/Armazém e 2 banheiros & Venda, 1000 m? por R$ 3.900.000

(cédigo do anunciante: GAO061 | Codige no Viva Real: 2678283706)

Galpdo Industrial com 1000 metros de construcdo no Bairro Santa Sofia em Americana/SP

Imével conta com 2 salas, 2 banheiros, , pé direito de 6 metros.

Piso industrial reforgado suportando maquinas e caminhées de grandes portes. Portdo de entrada com
acesso facil para carretas.

Amplo Recuo lateral, para utilizagdo e instalagéo em geral.
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R.04 — RS 800.000,00

c 25  vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-santa-cruz-bairros-americana-com-garagem-300m2-venda-RS800000-id-2664388161/

= @ vivaReal Alugar

(2] 13 fotos

(@] 13 fotos

Comprar

Langcamentos v

Descobrir

Anunciar v

Ajuda

fls. 188

* E O @

ito

oo [

m Imobilidria Séo Bernardo
Creci: 9445-J-SP

 4/5 (4 classificagoes) @

A 600 imdveis cadastrados

m Imobilidria SGo Bernardo
Creci: 9445-J-SP

W 4/5 (4 classificagoes) ©

A 600 imoéveis cadastrados

Imobiliéria Sdo Bernardo
Creci: 9445-J-SP

W 4/5 (4 classificagées) @

A /00 iméveis cadastrados
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!

- Imobiliaria Sdo Bernardo
Creci: 9445-J-SP
£
(2] 13 fotos % 4/5 (4 classificagées) ©

A 600 imbveis cadastrados

Venda / SP / Galpdes/Depositos/Armazéns & venda em Americana [ Santa Cruz

Venda

Condominio IPTU
R$ 800.000 ndoinformado nd&oinformado
M 300 m? [* 4 banheiros o) 3 vagas
Endereco

Santa Cruz, Americana - SP

Galpdo/Depésito/Armazém e 4 banheiros é Venda, 300 m? por R$ 800.000

(Cédigo do anunciante: SLOTIO | Cédigo no Viva Real: 2664388161)

Saldo Industrial no Jardim Séo Luiz em Americana.

saldo com 300m? de darea util;
4 banheiros;

3 vagas;

escritorio;

excelente localizacéo.
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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 localizagao, o bairro, tipologia do terreno, estado atual da construgao
e metragem do bem. Foi realizada a pesquisa junto ao mercado especifico do bem,
imobiliarias e corretores autébnomos conhecedores do mercado na regiao e optando
pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, utilizando 04 imoéveis
ofertados como referéncias, para uma conclusdo adequada do valor final de venda.

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

Valor total: R$ 3.700.000,00 (Trés milhdes e setecentos mil reais)

CONSIDERACOES FINAIS

Trata-se de uma avaliagdo expedita, que se louva de informagdes de mercado,
considerando valores de transposicao, e adequando a conclusdo 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, dé-se por encerrado o presente LAUDO AVALIATORIO, para que produza
seus juridicos efeitos legais.

Americana/SP, 27 de novembro de 2024.
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MARIA JACQ! %kfi\le FIORETTI BACCAN
\

N\

Perita judicial
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