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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 0000978-46.2025.8.26.0019
Classe-Assunto: liquidagao Provisoria de Arbitramento-Alienagao Judicial
Exequente: Quesia Maeli dos Santos

Executado: José Aparecido Leandro

Avaliadora: Maria Jacqueline Fioretti Baccan, infra-assinada avaliadora nomeada nos
autos supra referidos, vem perante V. Exa. mui respeitosamente, em atencdo a
respeitavel decisdo as fls. 21, apresentar conclusdo especifica nos autos referidos.

LAUDO PERICIAL

OBJETIVO DO TRABALHO

Consiste em apresentar uma avaliacdo do valor de mercado de venda e locagdo do bem
em questdo, localizado na comarca de Americana, SP, depois de feitas as devidas
pesquisas usando Método Comparativo que consideramos o melhor método avaliatério
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 Otimismo, n2 599, Jardim Boer II.
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CARACTERISTICA DA REGIAO

O bem em questdo estd localizado em um bairro urbano, sendo ele residencial,
comercial, e industrial, com inumeras empresas no ramo de marmoraria, padaria,
supermercados, farmdcia, Igrejas, material de Construgdo, outros em ramos diversos. No
entorno do bairro encontra-se a Avenida Unitika, importante para todo o entorno,
responsdvel pela ligacdo de inumeros bairros, proximo a Via Anhanguera, possibilitando
assim o acesso facil para diversos locais. O bairro é servido de toda infraestrutura tais
como: agua e esgoto, iluminacdo, guias e sarjetas, pavimentacdo asfdltica, limpeza
publica, energia elétrica, rede de telefonia, coleta de lixo.

MAPA DO VALOR REAL IMOBILIARIO 2024/2025
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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: 03?.33?;.5?3-32

- Q042025 12:258 - Pag. 1

N° do Documento Cddigo Yerificagao Data de Emissao Data de Yalidade Processo
1000889230 WJIG7-UMGA 04.04/2025
IDENTIFICAGAO DO IMGVEL
Contribuinte Idertificagdo
FRRERRERRE 11.0156.0325.0000
Enderago Tipo Proprietario
RUA OTIMISMO SH Quadra:13 Lote:d6 03 - Compromissario Principal
JARDIM BOER Il - Americana/SP - CEP: 13477-734

Enderego de Comespondéncia
EX 2222

LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Enderego Tipa Propristaria
RUA OTIMISMO S/ Quadra:13 Lote:46 - JARDIM BOER Il - Americana/SP - 03 - Compromissario
CEP: 13477-734 Principal
Largura da Rua Largura “anawvel N° do prédio 3 ser construido
12,00 Nao RUA OTIMISMO, 599
INFORMAGOES GERAIS SOBRE O IMOVEL

Status: 00 - Normal | Data do Cadastro; 200902008 | Condominio;
Matriculas CRI

ZOHEAMEHNTO Tipo de Via
ZM-Zona Mista (P Yia Local

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Area do Terreno: 15000000000 Tipa: 01 - territarizl

Area da Construcdo: 0,00000000 Uzo: 00 - terrena

Testada: 6,00000000

Classiticacgo: 00 - NEo Informado

Fundos: §,00000000 “iela (01 - nao possui viela

Lado Direita: 25 00000000

Lado Ezquerdo: 25,00000000

Arga Plangiamento: 05 - APS Curya: 0,00000000

HISTORICO DO IMOVEL

DEU - PROU.SUBDMISAD DE LOTES, PROT.AE52/83, PLANTA 28144, APROV.EM 0701386, EM NOME DE ONOFRE
DU - BOER E QL. CANCELADG CONF.PROT.ERS2ES FOLHA 52.

D5 - PROJ.RETALHAMENTD DE GLEBS, PROT.EES2ES, FLANTA 300EF, APROCW.EM 06041357, EM NOME DE
055U - ONOFRE BOER E QU. CANCELADE CONF PROT.Z 155485,

05U - PROU.DEMONETRACAD E RETIFICACAD DE MEDICAS E AREL DE GLEBM REMANESCENTE PROT. {50457,
Dl - PLANTA, 45361, APRCA.EM 28021857, EM NOME DE “A'al DOMIRA BOER CERICN| E QU

DU - PROLMODIFICACAD E UNIFICAGAS DE GLEBL, PROT.25155%0, PLAMTA SP030, APRCAY.EM 22108585, EM
D50 - NOME DE WAl DOMIRL BOER CERIONI EQU.

CTN - LOTEAMENTD CADWETRADA CONFORME PLANTA F3735, APRCWADG EM 2BMER007, EM NOME

CTM-0OE EMPRENDIMENTOS IMOEILILRIDS BELA WISTA 2T LTOW CONF PROT.4026103, DECRETD 7420

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA JACQUELINE FIORETTI BACCAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2025 as 17:00 , sob o numero WAMR25700590654

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000978-46.2025.8.26.0019 e codigo MiuenkaM.
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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: OST.BSSPTE.5T3-32

- Dhi0 025 13:25 - Pag. &

N° do Documento Cddigo Yerificagao Data de Emissao Data de Yalidade Processo
1000889230 WJIGT-UMGA 04042025
IDEHTIFICAGAO DO IMGVEL
Contribuinte Idertificagdo
FRIEEERIEE 11.0156.0325.0000
Enderego Tipo Proprietario
RUA OTIMISMO SH Quadra:13 Lote:46 03 - Compromissario Principal
JARDIM BOER Il - Americana/SP - CEP: 13477-734

Enderego de Comespondéncia
EEEE LR

HISTORICO DO IMOVEL - 11.0156.0325.0000

CTN-CE 18102007 REGISTRADO EM 05.12.2003 , CONFINFORMACAOD DD CARTORID OE REGISTRO

CTM-0E IMOWEIS ATRAVES DO PROT. 65555 EM 25.05.2005.

CTM - 5OLICTA APROVACAD PROJETD DIRETREES PARA LOTEAMENTO PROT. 55911587

D50 - BOLICCANCELAMENTD OV PLANTA G003, PROT.Z 156488, [JUNTADD A0 PROT.25155/88 1.

D5l - PROU.LCTEAMENTO RESIDENCIGL JARDIM BCER I, PROT.40261M2, PLANTA FE7E5, APROWA DA

DesU - EM 2EME@007, EM NOME OE EMPREENDIMENTOS IMOEBILWRIDE BELA WISTA 5AC LTOM

CTM - ALTERADD ZONEAMENTO OF ZU PARA O ZONEAMENTD ZM 4 PARTIR OE 020472005, DEWIDD &4 LEI MUNICIFAL
CTI -4 DE 01M22008, QUE DISPOE BOERE © PLAND DIRETOR DE DESEMWOLWIMENTS INTEC RADS PODI OO MUNICIPC
CTM - LOTEAMENTS JD BOER || CACLETRADS EM FUNCAD DO PAREBCER DO M, ATRAVES

CTM- D00 PROT.4182605 EM 31.08.2003

CTN - LOTEAMENTD CADMETRADD CONFTEFES APRCVADD EM 23.08.07 EM WOME Cu LED EMPREENDIMENTOR

CTM - MOBILWRIDS LTOWCONFPROT.4026102, RESISTRADD HO CARTORKD DE R.DE IMOVEIS, ATRAVES

CTM - O MATRICULA, N91277 DE 25.04.2004,

CTM-CADAETRO ANTERIOR: 11.0730.0050.000,

120212 - 180612 - USTM - aNCTADS EMDER BCO Av'IB0.

2 - Q205312 - USTH - ANOTADD COMPROMIESARIC E CONFIRMADD ENDER BQD AVIEC

21582 -I203AN2 - DSU - PROJCONSTRUCAD RESIDENCIAL, PROTH5215/2012, PLONTL 54935 APRCWADW EM 25/112012, EM NOME DE JOSE ARSRECIDD
LEAHDRO, O 114,15 M=

4SS5 - DR0RANE - - ANOTADOD COERAR LINO (COLETA DE LIXD E LIMPEZA POBLICA) CONFORME INFORMACAD Du SECRETLR 1L DE OERAS E
SERWICIDE URBANOE - UNIDADE LIMPEZS POELICA, ATRAES DO PROTOCOLO MY 458252018

11349 - 13119 - UCTM - ANCTADD MURG E PASSEC.
ISATSENS - RS - - onotadon on pervigos pobiigon de pavimentsgao faefato] s quia & warjets, conforme protosola n® 181752019
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MAPA DA QUADRA DO BEM

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO
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PROJETO DO IMOVEL

Ealy PROJETOS E CONSTRUGOES fone: (19) 3458 2950
PROJETO SIMPLIFICADO | G

SBSIA\I:STRUQAO RESIDENCIAL /W

PROPRIETARIO:

JOSE APARECIDO LEANDRO

LOCAL:

RUA OTIMISMO — LOTE:46 QUADRA:13
LOTEAMENTO JARDIM BOER Il — AMERICANA/SP
CADASTRO:

11.0156.0325.000

ZONEAMENTO: AREA PLANEJAMENTO:
M

SITUAGAO SEM ESCALA

APS ESCALAS |INDICADAS

b7

OA DTS

QUADRO DE A A e
VA Z
e’
| 0 N AUIORK nzsms;m—{:?:mca;‘
| THEO FRANGA CIARALLO — ENGENHEIRO CMIL
;Rg;o = 32 2 R 55 1 crea - 0601733880
noTRL: Lz —— ! . N' 92221220121554889
CONSTRUR COB.LEVE GARAGEM 30,00 ::;“
ONSTRUR_COB. LEVE A/S 5,40 2
UA SANTO ONOFRE, 140
TOTAL DE CONSTRUGAQ 114,15 i
CUPAGAC 114,15 76.10 VILA DAINESE — S.B.0. SP
Luyze [ 358 2300 FONE: (19) 3458 2050
85 0

0 AV R
(62 JJ o
NS QAR /AR
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DESCRIGAO DO BEM AVALIANDO

Trata-se de um imovel residencial, constituido de sala de TV, cozinha, 02 dormitorios,
banheiro social e suite (sem acabar), 02 vagas de garagem coberta

A sala TV encontra-se com piso em porcelanato, sanca em gesso, janela e porta de
entrada vidro.

A cozinha encontra-se com piso em porcelanato, janela em vidro.
Os dormitérios encontram-se com piso ceramico, janela em vidro, portas em madeira.

O banheiro social encontra-se com piso e revestimento ceramico, sanitario, pia com
gabinete, porta em madeira.

Garagem coberta em telha de barro, com piso em cimento, portdo em ferro.
Area externa na lateral e fundo encontra-se com piso em cimento

E uma construgdo relativamente nova. Porem esta faltando acabar o banheiro da suite e
o fundo do quintal. Também falta finalizar os acabamentos, sendo piso na area externa
e garagem, assim como a cozinha encontra-se sem pia. E a casa necessita de pintura e
os acabamentos em algumas partes.

A diligencia foi acompanhada pelo Sr. José Aparecido Leandro

Terreno: 150,00 m? Construcdo conforme projeto a fls. 07/08: 114,15m?

As fotos a seguir ilustram as descricées acima.
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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, imobiliarios e corretores autbnomos. Foram utilizados 05 imdveis como

referéncia(R).

R.01 - R$ 425.000,00

= @ vivareal Alugar  Comprar

(@] 12 fotos

Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda

‘ & s

4y MARIADOS SANTOS " CYDO.. &
T Creci: 188928-F-SP

4) MARIADOS SANTOS " CYDO... &
T Creci: 188928-F-SP

25

fls. 63

Este documento € c6pia do original, assinado digitalmente por MARIA JACQUELINE FIORETTI BACCAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2025 as 17:00 , sob o nimero WAMR25700590654

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000978-46.2025.8.26.0019 e cddigo MiuenkaM.



‘INeuaniy 061pod 8 6T00°92'8'G20Z 917-8/.60000 0SSa20.d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDuge/d/enbipeised/iqg snl-dsf fesay/:sdiny aus 0 assade ‘[eulblio o0 JLIBJUOD eled
75906500/ GZHINYM 0JaWnu 0 qos * 00:2T SB §202/70/9T W 0pe|0d0jo.d ‘ojned oeS ap 0pels3 op BIISNL 8p [eUNgul @ NYOOVE 11134014 INITINOIVE VIMYI Jod sjuswienbip opeuisse ‘euifilio op eidgo 9 ojuawnop ais3

1ls. 64

26

vels

fMaria Jacqueline cfioretti Baccan — Creci of 87.963

I3

MARIA DOS SANTOS " CYDO... Q

Creci: 188928-F-SP

MARIA DOS SANTOS " CYDO... °

Creci: 188928-F-SP

e imo

o] o

udicial e extrajudicial de bens movei

-—
| —

-

exita avaliadoza

© Mapa
© Mapa | S

@] 12 fotos
(@] 12 fotos




Lerita avaliadora Qudicial e extrgjudicial de bens moveis e iméveis
fMaria Jacqueline cfioretti Baccan — Creci of 87.963

Venda / SP [ Casas & venda em Americana [ Jardim Boer | / Rua Otimismo

venee Condomini IPTU
R$ 425.000  cointormaco rses
™M 90 m? &8 2 quartos [* 1banheiro
@ 2vagas 8 1suite

Endereco

Rua Otimismo, 111 - Jardim Boer |, Americana - SP

R.02 — R$ 445.000,00

= “VivaReal Alugar Comprar Langamentos v Descobrir Anunciar v Ajuda { & Entrar

. J

Ribeiro Consultoria &
Creci: 210949-F-SP

Ribeiro Consultoria &
Creci: 210949-F-SP
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, SOD 0 numero

Ribeiro Consultoria &
Creci: 210949-F-SP

(2] 14 fotos

Ribeiro Consultoria &
Creci: 210949-F-SP

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

Venda

Condominio IPTU
R$ 44 5.000 ndoinformado nd&oinformado
M 120 m? & 2 quartos [%* 1banheiro
& 2vagas 8 1suite v Churrasqueira
v Area de servigo v Armdario embutido v/ Cozinha

v Sala de jantar

, assinado digitalmente por
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gimovelweb Comprar v Alugar v Servigos v  Buscar imobiliarias ) Meus contatos [J m @ v

Favorito Compartilhar < Notas pessoais & Ocultar andncio ¥

Al
7
e

r
r
')

elhor Negocio

Casa - 75m? - 2 quartos - 4 vagas

Venda RS 330.000

E = (=) a

92 m? tot. 75 m? qtil 1 banheiro 4 vagas 2 quartos

otareore
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R.04 - RS 385.000,00

= @l vivaReal Alugar Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciar v Ajuda & Entrar ‘

Creci: 13144-J-SP

' Bispo Iméveis &
®

' Bispo Iméveis &
@ Creci:13144-J-SP

' Bispo Iméveis &
@ Creci:13144-J-SP

=

) 14 fotos +* g Bispo Iméveis &
K Creci: 13144-J-SP
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Bispo Iméveis &
Creci: 13144-J-SP

Venda / SP / Casas & venda em Americana / Jardim Boer I

Venda

Condomini
R$ 385.000 e
™M 88 m? 8 3 quartos
@ 2vagas 8 1suite

v Churrasqueira v Ar-condicionado
v Cozinha v Interfone
v TV acabo v Copa

Ocultar caracteristicas ~

Endereco
Jardim Boer Il, Americana - SP

IPTU
RS 77

[* 2 banheiros
a Aceita animais
v Area de servigo

v Lavanderia
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R.05 - RS 420.000,00

gimovelweb Comprar v Alugar + Servigos « Buscar imobilidrias

Favorito Compartilhar <5 Notas pessoais B

Casa - 90m? - 2 quartos - 2 vagas

Venda RS 420.000

Rua Virtude 355, Jardim Boer |, Americana

E0 = (=) A

150 m? tot. 90 m? (til 1banheiro 2 vagas 2 quartos

Casa com 2 dormitérios a venda, 90 m? por RS 420.000,00 - Jardim Boer | -
Americana/SP

) Meus contatos [J m @v

Ocultar andncio ¥

o
p=1

1 suite
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IMOVEL PARA LOCACAO

R.01 - RS 2.500,00/més

Willians Fer

fls. 71

Iméveis &

W Creci: 240994-F-SP

Willians Fer

Iméveis &

W Creci: 240994-F-SP

]
@ndes

.y

Willians Ferr

Iméveis &

w Creci: 240994-F-SP

Willians
Fernandes

Iméveis &

(8] 23 fotos y X Willians Fer
> Creci: 240994-F-SP
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Aluguel | SP / Casas para alugar em Americana / Jardim Boer II

Aluguel
Condominio IPTU
R$ 2. 500/més isento R$ 60
™M 70 m? 8 2 quartos [* 1banheiro
&) 2vagas 8 Isuite & Aceita animais
Endereco

Jardim Boer Il, Americana - SP

© Explore a localizagéo do imével

Casa com 2 Quartos e 1 banheiro para Alugar, 70 m? por R$

2.500/Més

R.02 — RS 1.500,00/més

gimovelweb Comprar v Alugar v Servigos v Buscar imobilidrias

Casa - 88m? - 2 quartos - 1vaga

Aluguel RS 1.500

E0 = =

) Meus contatos [J m @ v

Favorito Compartilhar «g

=

Notas pessoais B

150 m? tot. 88 m? (til 1banheiro 1vaga 2 quartos

Ocultar antncio ¥

0
)=,

1suite
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R.03 — RS 1.800,00/més

gimovelweb Comprar v Alugar v Servigos v Buscar imobilidrias

Q) Meus contatos [J m @v ‘
W

Casa - 100m? - 2 quartos

Aluguel RS 1.800

E0 =)

100 m? tot. 100 m? atil 2 quartos

Casa com 2 dormitérios para alugar, 100 m? por RS 1.866,82/més - Jardim Boer | -
Americana/SP
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CONCLUSAO DO PRECO PARA VENDA

Para conclusdo do valor atual de venda de acordo com as verificagdes in loco,

considerando a localizagdo, o bairro, estado atual da construgdao, metragem do bem e
acabamento. 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 05 imoéveis
ofertados como referéncias no mesmo bairro do bem em questao, para uma conclusao
adequada do valor final de venda e locacao.

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

Valor total: R$ 350.000,00 (Trezentos e cinquenta mil reais)

IMOVEIS PARA LOCACAO

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 informacdes que estdo sendo ofertados na regido do bem
avaliando e imedia¢Ges, anunciados em sites imobilidrios conceituados em imobiliarias
e corretores autbnomos 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 autdnomos.
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fMaxia Qacqueline cfioretti _Baccan — Creci of 87.963

CONCLUSAO DO PRECO PARA LOCACAO

Para conclusdo do valor atual de LOCACAO de acordo com as verificagdes in loco,

considerando a localizagao, o bairro, estado atual da constru¢dao metragem do bem e
acabamento. 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 02 imdveis
ofertados como referéncias no mesmo bairro do bem em questao, para uma conclusao
adequada do valor final de locagao.

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

Valor mensal: RS 1.500,00(Hum mil e quinhentos reais)

RESUMO DOS VALORES:

Valor de venda:

Valor total: R$ 350.000,00 (Trezentos e cinquenta mil reais)

Valor de locacao:

Valor mensal: RS 1.500,00(Hum mil e duzentos reais)
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CONSIDERACOES FINAIS

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

ENCERRAMENTO

Este Laudo de avaliacdo foi produzido em 38 paginas. Nada mais havendo a ser
considerado, dé-se por encerrado o presente LAUDO AVALIATORIO, para que produza
seus juridicos efeitos legais.

Americana/SP, 14 de abril de 2025.

- X N\ o~
7 }

MARIA JACQ ECkﬁ\IE FIORETTI BACCAN
\

Perita judicial

38

TIS. 70

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA JACQUELINE FIORETTI BACCAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2025 as 17:00 , sob o numero WAMR25700590654

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000978-46.2025.8.26.0019 e codigo MiuenkaM.



