EXCELENTjSSIMA SENHORA DOUTORA, GABRIELA DA
CONCEICAO RODRIGUES, JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DO FORO DISTRITAL DE CAMPO LIMPO PAULISTA - SP.

Processo n© 1002653-74.2018.8.26.0115

Interessados RTE: Condominio Chacara de Campo Verde
RDO: Renato Ogawa

TERMO DE ENCAMINHAMENTO

ISRAEL FERMIANO NICOLAU, Creci 174.325-F, perito nomeado nos
autos as fls. 160, em 16/03/2021 vém submeter a apreciacdo de Vossa
Exceléncia bem como das partes o LAUDO DE AVALIACAO do imdével
denominado CHACARAS DE CAMPO VERDE lote 01 quadra 02 - Matricula
31.009 com Area de 04.220.00m?2, cujo valor global aproximado é de
R$ 847.650,67 (oitocentos e quarenta e sete mil seiscentos e
cinquenta reais e sessenta e sete centavos). Fazem parte do
trabalho o Anexo II - Tabela de Ross Heidecke, cdépia da Tabela
SINDUSCON de 2021.

Requeiro de Vossa Exceléncia a autorizacdo para expedicdao da guia para
levantamento dos honorarios periciais previamente reservados as fls.
174/175.

Nestes Termos,
P. Deferimento

Campo Limpo Paulista, 24 de maio de 2021.

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
Creci 174.325-F
RG 49.057.286-8
CPF 391.309.058-42
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Estrada Aksel Ernits n© 4.401 - Bairro Campo Verde
Campo Limpo Paulista/SP

PTAM

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sao Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129 e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comP4gina 2
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

INDICE

FOTOS DA FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO......cccovviiiiiiiiiiinienaens

SOLICITANTE....ciiiiiiiie,
CONTRATADO.....coiiviiiiiiiiininianaa,
OBJETIVO....ciiiiiiiiiiiiiiieae
BENFEITORIAS.......ccoiiiiiiii e
IDADE APARENTE......ccoviiiiiiiinn,
CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO......

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO........
VALOR TOTAL DA BENFEITORIA........
FONTE DE CONSULTA IMOBILIARIA...
METODOLOGIA.......coiiiiiiiiiniieans

CONCEITO....vvuieiiiiiieeeeirieeeeeiiieeeen,
HOMOGENEIZACAO DOS DADOS......
GRAFICO DE EQUIVALENCIA............
CONCLUSAO E RESULTADO TECNICO
TABELA DE HOSS- HEIDECKE...........
TABELA SINDUSCOM SP........cccvve...

BOLETIM DE INFORMAGCOES CADASTRAIS.......ccevvviiiiieeeeeiiiiieeeeeeenninnns
E-MAIL DE CONVOCACAO DE REALIZACAQ DA PERICIA.............vvunnnnnn.

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Campo Limpo Paulista/SP.
e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comPagina 3

fls. 190

05
06
06
06
07
07
08
09
41
43
50
50
50
51
52
53
54
55
56

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISRAEL FERMIANO NICOLAU e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2021 as 17:58 , sob 0 nUmero WCLP21700134990

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002653-74.2018.8.26.0115 e codigo 7DF5649.



'67954a/ 0bIpod 8 GTT0'92'8'8T0Z 72-£G9200T 0SS2204d 0 awlojul ‘oOp oluswnaogeldualajuoDiuge/fd/eubipeisedyiq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio o J1Jaju0d eled
0667ET00LTZdTOM OJaWwnu 0 gos * 8G:/T Se T202/G0/¢ Wd ope|odolold ‘ojned OBS ap opels3 op BalsSNC ap [eunglL @ NYTODIN ONVINYI 13vHS| Jod ajuawenbip opeulsse ‘[euiblio op eidod 9 ojuswindop sis3

fls. 191

Campo Limpo Paulista/SP.

e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comPagina 4

174.325-F

1.

CREC,

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
Avaliando

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

IMOVEL




ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

SOLICITANTE:

Condominio Chacara de Campo Verde

Solicitado:

ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Consultor Imobiliario
e Perito Avaliador Judicial, tendo procedido todos os estudos, calculos e
diligéncias, vem apresentar suas conclusdes consubstanciadas no

presente

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacao Imobiliaria

OBJETIVO:

Trata-se de um trabalho de Avaliacdo do valor de venda do imével
abaixo descrito, para satisfazer requerimento junto ao processo
1002653-74.2018.8.26.0115 que tramita pela 12 Vara Civel da Comarca

de Campo Limpo Paulista/SP conforme nomeacao as fls. 160.

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sao Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129 e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comP4gina 5

fls. 192

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ISRAEL FERMIANO NICOLAU e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2021 as 17:58 , sob 0 nUmero WCLP21700134990

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002653-74.2018.8.26.0115 e codigo 7DF5649.



ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Registrado no 2° Oficial de Registro de Imodveis de
Jundiai matricula n° 31.009.

Inscricdo cadastral: 004.097.001.001

Imdvel localizado nesta cidade de Campo Limpo
Paulista - SP a Estrada Aksel Ernits n°© 4.401 - Bairro

Campo Verde no Condominio Campo Verde.

BENFEITORIAS:

O imovel, objeto desta avaliagdo, possui as seguintes benfeitorias a
saber:

01 construcao em alvenaria compostas por Casa Sede, a qual possui
area de servicos, garagem, saldo de festas, piscina, e gramado para
pratica de atividades de esporte e lazer, todos com idade aparente de
20 anos aproximados, sendo utilizados atualmente como residéncia e
domicilio do proprietario e seus familiares, a propriedade possui em seu

entorno plantas e arvores.

Idade aparente: 20 anos.

A seguir, demonstramos a benfeitoria conforme a foto aérea para
melhor identificacgdo da localizacdo do Imodvel Avaliando com fotos
tiradas no local, procurando demonstrar de forma clara o atual estado

de conservagao do bem.

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sao Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129 e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comP4gina 6
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Campo Limpo Paulista/SP.

e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comPagina 7

ida do Google Maps

CRECI: 174.325-F

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR

FOTO DO IMOVEL AVALIANDO - extra

.
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

CROQUI DA LOCALIZACAO - LOTE 01 QUADRA 02
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Campo Limpo Paulista/SP.

e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comPagina 8

174.325-F

1.

CREC,

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Casa sede frete

01 Benfeitoria - Casa sede entrada
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Campo Limpo Paulista/SP.
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Campo Limpo Paulista/SP.
e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comPagina 13

174.325-F

1.

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CREC

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Imovel casa sede
Casa sede
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174.325-F

1.

CREC,

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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Campo Limpo Paulista/SP.
e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comPagina 15

iso inferior

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F
Area de churrasqueira do salao de festas
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Entrada do salao de festa

Ve
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Corredor de acesso aos banheiros do saldao de festa

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Banheiro masculino do salao de festa

Banheiro com ducha de banho

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Cozinha casa sede
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Sala de estar de dois ambientes
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

r

itorios

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Hall dos dorm
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

uarto 01 com uma suite

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

uarto 02 com acesso a varanda

Porta do quarto 02 de acesso a varanda
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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CRECI: 174.325-F

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR

uarto 03 com closet

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

butido

Vé

ario em

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Closet
Arm
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Varanda de acesso a sala de estar lado externo
Varanda de acesso aos quartos pelo lado externo

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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174.325-F

1.

CREC,

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129

Garagem com acesso a varanda da sala
Rampa de acesso a garagem e quintal




ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Areas que necessitam de reparos e acabamento no _imoével
avaliando: Area externa

e

Caixa d agua fal_tahdo acabamento e telhado completo
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Fotos das rachaduras parte interna do salao de festas

Rachadura seguindo pelo piso Piso da escada quebrado

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Portas dos banheiros do saldao, deverao ser substituidas
tanto do banheiro masculino, como banheiro de ducha.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Reparos na parte interna do imével

Rachadura na parede da sala Rachadura no quarto com suite

Detalhe das rachaduras aproximadas
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174.325-F

1.

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CREC

Reparos na parte externa da varanda

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129




ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Avaliacao final da benfeitoria: Casa sede

. SI 5 IDADE .
Benfeitoria 01 X | ndo 20 PADRAO | A M| X|B
M APROXIMADA

M2 existente: 384,05 x (valor m2 — Sinduscon 2021, R$
1.871,41 - 27,90%) R$ 1.349,28 = R$ 519.475,34

Custo de reposicao

Depreciagao conforme | Enquadramento cartesiano Construgao ajustada:
ANEXO II = E20 = 27,90% R$ 519.475,34

Valor total atribuido as benfeitorias: R$ 519.475,34

RESUMO, METODOLOGIA, CONCEITO, HOMOGENEIZACAO DOS
DADOS E CONCLUSAO

BREVE RESUMO DO IMOVEL AVALIANDO - IA:

Trata-se de um imovel localizado aproximados 4,00 km do centro da cidade de
Campo Limpo Paulista/SP municipio brasileiro do estado de Sao  Paulo.
Localiza-se a latitude 23°12'23" sul e a longitude 46°47'04" oeste, estando a
745 metros de altitude. Integra a Aglomeracdao Urbana de Jundiai e é formado
pelo distrito sede e o distrito de Botujuru. A cidade tem uma area territorial de
80,048 km2 e sua populacao foi estimada em 84 650 habitantes, conforme
dados do IBGE de 2019.

O centro da cidade possui escola, comercio com grandes marcas como Sub
Way, Casas Bahia, Lojas Cem, Faculdade, supermercados, Banco do Brasil,

Banco Itau, Banco Bradesco, Banco Caixa Econ6mica Federal, Banco

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sao Conrado Campo Limpo Paulista/SP.

FONE: (11) 4038-5662 Celular: (11) 9.7165-8129 e-mail: israel.fermiano93@ gmail.comP4agina 40
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F
Santander, Sicred, Restaurantes, sendo a maior empresa da cidade a Krupp

Metallrgica e etc.

O Imodvel avaliando, localiza-se no sentido bairro em local de Loteamento
Fechado, com distancia aproximada de 01 km de escola municipal, e possui
telefone fixo, bom sinal de telefone celular, agua fornecida pela SABESP em
frente a entrada principal, energia elétrica fornecida pela CPFL e area de laser

comum.

Esta localizado em um loteamento fechado de boa infraestrutura: Condominio

Chacaras do Campo verde

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F
A propriedade atualmente é utilizada como residéncia e domicilio do
proprietario e seus familiares, a grande parte do imdvel se encontra em boas
condicOes de uso, a parte que mais necessita de reparos é o saldao de festas
onde se apresenta uma rachadura que inicia na drea externa préoxima a piscina
se prolongando pelo saldo de festas e podendo ser vista nos dormitdrios no
piso superior, aparentemente proveniente de movimentagcdao do terreno
ocorrida, nesses casos a rachadura pode ser proveniente devido a um recalque
no solo mas nem sempre. Por isso é preciso que um profissional avalie o caso
para evitar que futuramente um novo problema aconteca e que danos maiores
sejam evitados. Necessita ainda de reparos ou substituicdo no madeiramento
da varanda, a qual apresenta sinais de trincas, podres e outros por falta de
manutencdo, visto que o imdvel no geral possui em média 20 anos de uso,
estiveram presentes a vistoria no local a Dra. Elisabete de Jesus Baratti e o Sr.

Leonardo e Sra. Maira Ogawa Itida, o qual acompanharam a todos os itens.

FONTES DE CONSULTA IMOBILIARIA

OPCAO 1 : ( X ) Sera considerado o valor do m2 médio do terreno obtido pelas

fontes de consulta abaixo identificadas

OPCAO 2: () Este signatéario, profissional atuante na regido, considerard o

valor do m2 médio de terreno conhecido
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

R 1 - NOME: Stack Imoveis Creci: 70.134-F/SP

ENDERECO: Rua: Aksel Ernits, n°® 10, Condémino Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP

FONE: (11) 4586-4220 Cdédigo de anuncio: 3169

Valor atribuido do imdvel comercializado recentemente na regido: R$ 1.500.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 2.142,85

Maravilhosa residéncia Condominio Chacaras de Campo Verde, 4250...

chitan pa campar em
Extarls Alal Emits, 10+ Facacts Camag Yarde, Camps UnpoPavisne- 38 @

R$ 1.500.00

_____

cordorinie RS TS « IPTURS 2T

Stack indveiz

2] =) *

2

Squstos  berbeing

Caracteristicas

IMEVEL

Churrasgusira Sedn oe festas hiaravihags residincia Cordaminis Chicaras de
Catinha Ba e CampeVere, 4250 m*at, 700 1 ac, contends 2 casas,
sendn fmacase sede & ouTa o lazen

Playgreund Smnz AEA . DR
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

R 2 - NOME: Imoplan Planejamentos CRECI: 16.461 -J/SP

ENDERECO: Rua Aksel Ernits - Condominio Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP

FONE: (11) 9.6182-8796 ou (11) 4586-1060 codigo de anuncio: 7276

Valor atribuido do imdvel comercializado recentemente na regido: R$ 750.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 1.595,74

Linda chacara com 320 m2 da casa sede + 150 m2 de drea gourmet e...

chizz pan o e
Recinta Cartpn Yerds, Camos Lings Pusista - &2 @)

IMOFLAN
FLANEJAMENTO.

Crecic 1646757

RS 750.000 ==

oc=>

Caracteristicas

IMOVEL

PFiszinz Linga chécara com 320 m2 da casa sede+ 150 mi2 de

Erea goumizt £ lzsen
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

R 3 - Anunciante: Stack Imoveis site:www.vivareal.com.br

ENDERECO: Aksel Ernits, n°® 4401, Condémino Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP

FONE: (11) 4586-4220

Valor atribuido do imével comercializado recentemente na regido: R$ 1.300.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 2.166,66

afotes  Q

VivaReal ¢+ Venda + 5P+ Chiceras avenda em CampoLimoo Padlista + Recanto Camon Verde LOMPEA

. o R$ 1.300.000
Chacara com 4 Quartos e 7 banheiros a -
Venda, 600 m2 por R$ 1.300.000 <o e
Condamirin Chacs@ de Campo Verde Toncomibic RS 8C0
Estracia Aksel Ernits, 3401 -Reantn Carmpo Verds Campa Limao Faulista - 5P VER ND MAFA P AE33
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

FONTES DE CONSULTA IMOBILIARIA

OPCAO 1 : ( X ) Sera considerado o valor do m2 médio do terreno obtido pelas
fontes de consulta abaixo identificadas

R 1 - Anunciante: Zelo Imodveis site:www.vivareal.com.br

ENDERECO: Aksel Ernits, n°® 4401, Condémino Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP

FONE: (11) 4039-1188

Valor atribuido do terreno comercializado recentemente na regido: R$ 300.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 71,09

ﬁ\nﬂﬂeal COMFRAR  ALUSAR  IMOVES MOVOL  DESCORRE  FINANCIAMENTO ANUMCIAR IMOVES ENTRAR

W Real - Vendy oo 8 LiovesiTerrenos &vendd em Campa Smpe Pauliss - eggno Campe verde LOMPRA

- R% 300.000
Lote/Terreno a Venda, 4250 m? por R$ i
300.000
Ecare Camnl Vierde Taige Limpg Pavlizia - 5P VER NO MAPA r:l i i :: :::\:::::
O s2same SOLITITAR WAL O

SOUITITAR

WER MASS CARACTERISTICRS () AMUNCIANTL

L)
ZTELD ADMINISTRACAD DE Z(ﬁ?
B9

IMOYEIE LTOA - ME

oE 1L COm pats presin fO0a consind Tl IZC2H I
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

R 2 - Anunciante: anénimo site:www.ifs.com.br

ENDERECO: local fica a 2 KM do imdvel objeto da avaliacdo, n°® , Bairro Ivoturucaia,
Jundiai/SP

FONE: (11) 4807-0101

Valor atribuido do terreno comercializado recentemente na regido: R$ 426.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 85,20

Terreno / Lote / Condominio com piscina, 5000 m?
em lvoturucaia, Jundiai -

» Visibilidade em tempo real

426,000 BRL 5000m2 Terreno,  Estado: 580 Pauls,  Mumniciplos: Jundlal, @ Faz 3 semanas

Contatar ao Vendedor

Usuarioc sem registrar

™ R ports & Destacar Andresio

| L M&s3070007 f MEIFO300E
|
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

R 3 - Anunciante: Colonial imoveis site:www.mercadolivre.com.br

ENDERECO: Aksel Ernits, n® 4401, Condomino Campo Verde, Campo Limpo Pta/SP

FONE: (11) 4526-1535

Valor atribuido do terreno comercializado recentemente na regido: R$ 325.000,00

Valor atribuido ao metro quadrado recentemente na regido: R$ 77,01

VIS g st = S T widd » Propristades nesadosts o Ska P Cahipo Lilrad Pauesta » Fadende Marguens

" ’ ::\v '.'I e 5 . i
A \ Terreno De 4 200 Metros o
COLONIA Quadrados Em Condominlo

11-4524-1535 |MOVEI"

Chacaras De Campo Verde
Fazenda Marajoara, Campo
Limpo Paulista - TeQ0173 -
32642396

R$325.000

Bl 4720m" tolais

Locallzacao Vende so

(8) Fezense Marsiodre. Jampo Limps Padlista: o Paulo m £H
Cokorust matilia e
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

MEDIA DO TERRENO APURADO NA REGIAO

Valor médio do terreno conhecido na regidao é de R$ 328.175,33
Valor médio do metro quadrado conhecido na regido R$ 77,76
METODOLOGIA

Face a insuficiéncia ou inadequacdo dos dados imobilidrios coletaveis,
conforme exposto no item acima, optou este perito avaliador por
direcionar a avaliacao pelo “Método direto comparativo de dados de

mercado” com nivel de precisao “Normal”.

CONCEITO

Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobilidrio, onde
os valores atribuidos pelas FONTES DE CONSULTAS o foram por
profissionais do ramo e adotado a média obtida como sendo o
correspondente ao paradigma, devidamente tratado na
HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS

Fator Terreno:

Adotamos o valor médio do terreno conhecido e praticado na regiao
como equivalente a média dos valores dos imoveis referenciais

encontrados, entdo temos:

Valor do Terreno (4.220m?2) = R$ 328.175,33
Valor do m2 (metro quadrado) = R$ 77,76
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Logo o IA (Imodvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m2 de terra

igual a:

R$ 77,76 (valor do m2 do IP) 4.220 m2 = R$ 328.175,33

Portanto, se o Imdvel Avaliando possui 4.220 conforme boletim
cadastral, entdo seu valor de terra global aproximado € de R$
328.175,33 (trezentos e vinte oito mil sento e setenta e cinco mil reais e

trinta e trés centavos).

Fator Benfeitorias:

Benfeitoria

- M2 existente: 384,50 m2 x R$ 1.349,28 = R$ 519.475,34

Portanto, se o Imdvel Avaliando possui construcao sendo, casa sede,
garagem, piscina, salao de festas, lavanderia etc. Somando estas
construcdes devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o valor

aproximado é de

Valor total atribuido as benfeitorias: R$ 519.475,34
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA

A

0 ) AJUSTE APLICADO

R1 R2 R3 IA
M2 R$ 2.142,85 R$ 1.595,74 R$ 2.166,66 R$ 1.349,28

Justificativa: Informo ainda que somados as técnicas de avaliacdo sugeridas
pela ABNT e COFECI temos a impressao subjetiva do profissional pautada em
toda sua experiéncia adquirida em campo nas avaliagdes diversas ja
anteriormente realizadas quanto na experiéncia adquirida como profissional
inscrito e atuante no CRECI/SP, a qual os valores encontrados expressam a
verdade e servem como base para futuras negociagcdes mercadoldgicas,
informando ainda que quanto as metragens sao toleradas margens de erro,
por ndao terem sido apresentados plantas assinadas por profissionais

devidamente registrados em 6rgdos de classe.

Sobre o valor da terra, ou seja: R$ 328.175,33 que,
somados as construgdes e benfeitorias R$ 519.473,34 temos que o valor global
aproximado sera de R$ 847.650,67, motivos pelo qual mantemos os valores

encontrados tecnicamente.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

CONCLUSAO

Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou
considerado o valor médio conhecido na regido e vistorias ao Imédvel Avaliando
em cumprimento ao que estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04,
aplicando-se fatores de transposicdo consubstanciada segundo técnica
moderna de avaliagbes como, registrada na Biblioteca Nacional/MEC e
reconhecida pelo COFECI/DF pela Portaria 218/06.

Este PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
se louva em informagdes e/ou conhecimento do Mercado de Imdveis por
profissional devidamente registrado junto ao Creci desta regidao conforme Lei
6.530 e Res. 1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que

efetivamente torna possivel a liquidez do referido imdvel.

Diante do exposto, atribuimos ao Imével Avaliando o

valor aproximado de mercado de:

+ 5% = R$ 890.033,20
Resultado técnico: R$ 847.650,67 variaveis
- 5% = R$ 805.268,13
Campo Limpo Paulista, 24 de maio de 2021.
ISRAEL FERMIANO NICOLAU
Creci: 174.325F

RG: 49.057.286.8
CPF: 391.309.058-42
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

ANEXOII
TABELA DE ROS55 — HEIDECKE
% VLT A - [ 2 - = = s H
7 102 105 331 B 19,10 350 33,10 1540
4 208 2111 4,55 10,0 18 B 34 60 53,60 75, TD
& 3,18 3 m; : 562 11,00 20,70 35,30 5410 T 060
5 4,32 4.3 6,73 12.10 2160 36,10 34,60 7530
10 55 :*g,-ﬂ 7,88" 13,20 22,60 36,90 S50 74,60
12 6,72 675 o 07 14,30 3360 37.7 55,80 TE.O0
=13 7,08 Bot 10,30 1540 24,60 3850 56,40 TI0
16 8,28 €31 11.60 16,60 25 70 38,40 57.00 77,80
18 10,60 10:60 12,00 17,50 26,80 40,30 5760 7,20
20 1200 11,00 14,20 18,10 27,80 42 20 58,30 78 50
S22 13,40 JEET} 1580 30,40 2610 47 60 S0 00 7800
24 14,50 1400 17.00 2180 30,30 43,10 30,80 T
26 16,40 16,40 15,60 2318 3150 4410 8040 7830
18 17,90 17,50 20.00 24 60 ITED 4570 61,10 50
30 19,50 1050 21;50 2600 34.10 4670 61,80 BO.00
a2 2110 21.10 2310 27,50 35,40 47,30 62,560 B0, 40
a4 ot 2280 2470 20,00 36,80 48 40 63,40 RO, B0
36 24 50 2450 286,40 30,50 38,10 50 64,20 81,30
as 26,20 26,20 28,10 3220 38,60 50,70 63,00 81,70
40 28 50 28 30 20.00 3380 4100 51,00 65,00 B2 10
42 29,50 2980 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 Lo 31T 3340 Ei 44 00 5440 ET.60 B3 10
A6 5560 3360 35,200 380G 45 &0 S5 80 sEsD 23,50
48 35,40 3550 37 10 40.TD 4720 56,00 60,40 B4 00
1] 3750 37,50 3o 1 4260 48,30 58,50 TAD 84,50
&2 30.50 30,50 41 00 44 00 50,50 5060 1,30 £5.00
54 41,50 41,60 43,00 4630 5210 6100 : B 50
&6 43.70 43,70 45 10 48 20 £3.00 8240 73.50 B, 00
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63 <7.10 S7.10 58,20 0,50 64,50 71,40 70, 70 2940
70 58,50 50,50 60,50 61,80 66,80 7190 50,50 90,00
72 £2.20 £1.00 62,50 &5.00 &880 7450 B1,20 oD 50
74 64,40 64,40 65,30 67.30 70,80 -76.20 83,10 91,20
76 £5,50 5,50 67,70 0,50 72,50 77,60 g4 30 o1 80
P ] 6540 ﬂ-in T2 7180 T4.90° To.60 B B2 4
80 72.00 7200 7270 74.30 77.10 81,30 85,70 83 10
52 74,60 74,60 75.50 6,70 78,30 8300 SEB0n 0370
84 7730 77.30 77.80 7010 8140 B4 50 8220 o4 40
86 B 0D B, o BOS0 B1.60 B3 50 B S0 050 500
35 82,70 B2 70 83,20 2410 83_80 BE_50 o1.80 570
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

fls. 241

Setor de Economia

SindusCon

L

Boletim Econdémico - Janeiro de 2021

Custo da construgédo residencial no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material Administrativo
Variagao (%) Variagao (%) Variagao (%) Variagao (%)
Data Indica Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses
jani20 206.84 0,32 032 4,17 250,13 0,38 0,38 440 158,52 024 024 390 241,76 000 0,00 288
fevi20 206,82 -0,01 031 3,87 250,13 0,00 0,38 440 15848 -003 021 3,06 241,76 000 000 2,68
mar/20 207.00 0,09 040 379 250,13 0,00 0,38 440 15886 024 045 285 241,76 000 000 288
abr20 206,22 -0,38 002 3147 24822 -0,76 038 361 15924 024 069 248 24176 000 0,00 288
mai20 206,54 0,16 0,18 3,27 24822 000 D38 3,61 15093 043 1,13 275 241,76 000 0,00 2,88
jun/20 200,27 1,32 1,50 278 25325 202 163 281 160,20 0,47 130 285 24425 103 1,03 1,37
jul’2g 211,24 0,94 245 285 255,92 106 2,71 2.81 161,46 078 210 3,01 24566 058 1862 1,62
ago/20 212,52 0,61 3.08 340 255,92 000 271 2,81 164,19 169 382 4,56 24566 000 1862 1,62
set’20 215.93 1,60 4,73 4,95 25643 020 291 3.02 170,88 408 806 8,50 24566 000 1.62 1,62
outzo 218.36 1.13 591 6,02 25689 018 3.10 3.20 17557 274 11,02 1115 24566 000 1,62 1.62
nov/20 22029 088 684 685 256,80 000 3,10 3,10 179,68 2,34 1362 1364 24566 0p0 1,62 1,62
dez/20 22136 048 736 7,36 256,80 000 3,10 3,10 18195 1,26 1505 1506 24566 000 162 168
jani21 22367 1,04 1,04 8,14 256,80 0,00 0,00 2,70 186,86 270 2,70 17,87 245,66 0,00 0,00 1,62
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, janeiro de 2021
R§/m? Participagao (%)
M&o-de-obra (com encargos sociais)* 898,69 57,81
Material 610,55 30,28
Despesas Administrativas 45,30 291
Total 1.554,54 100,00
{*) Encarges Sociais: 178,57%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo*, janeiro de 2021 em R$/m?
Padrédo Baixo Padrdo Normal Padréo Alto
Custom® % meés Custo m*  %meés Custo m?# % mes
R-1 1.515,83 0,90 R-1 1.871,41 0,66 R 2.239,05 0,51
PP-4 1.406,62 1,45 PP-4 1.773,66 1,02 R-8 1.816,78 0,95
RS 134273 1,68 RS 1.554,54 1,04 R-16 1.970,39 1,22
PIS 1.041.81 1.07 R-16 1.508,18 1.08

(*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo Unitario Basico nao foram incluidos os itens descritos na

secdo 8.3.5da NBR 12.721/06

Custo da construcdo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, janeiro de 2021 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padréao Alto

Custo m* % meés Custo m* % més
CAL-8 1.796,75 112 CAL-8 1.809,35 1,12
CSL-B8 1.557 84 1,16 CsSL-8 1.676,03 1,14
CSL-16 2.080.38 1.21 CSL-16 2.235,09 1.18

Custo m? % més
RP1Q 1.669.29 0.73

Gl B81,54 1,13

{*) Conforme Lei 4.591 de 16 de dezrembro de 1964 e disposto na NBR 12721 da ABNT. Na formagio do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descritos na

se¢ac B.3.5da NBR 12.721/06

Fonte: Secon/SindusCon-SP

* Padrao Baixo — Residéncia Unifamiliar (R1), Prédio Popular (PP-4), Residéncia Multifamiliar (R8)
e Projeto de Interesse Social — (PIS); * Padrdo Normal — Residéncia Unifamiliar (R1), Prédio
Popular (PP-4), Residéncia Multifamiliar (R8) e Residéncia Multifamiliar (R16);21 de jan. de 2007
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPO LIMPO PAULISTA
AV.ADHERBAL DA COSTA MOREIRA, 255 - CENTRO - CAMPO LIMPO PAULISTA, SP

ESTADO DE SAD PAULO

Inscricao Imobiliaria:
004087 001 001

Endereco do Imovel:

Boletim de informacgio Cadastral

10478 RUA DOS TUCANOS 0 Apto.0D BL.O

CEP 13233066

CHACARAS CAMPO VERDE Quadra:G2/2 Lote: 1

Valor Venal Terreno......:
Valor Venal Construcao...:

Valor Venal Imovel,......:

Area (0 TeXrenO... ..s«sess
Frente Principal.........:

Numero Cadastro.......e..:

Area Unidade.......e00ee.t
Area Dependente..........:!
Area Construida Tributada:

Nome do Proprietario.....:

CO-PROPEIETARICS

OUTROS RESPONSAVEIS

40.590,12
391 839,:87

432.529,9%

1,0000
04057001001
RUA SENADOR FONSECA 1225
CENTRO
13201014 JUNDIAI sp
384,05
0,00
384,05

BEENATO OGAWA

Data de Emissao: 30/03/2021
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M Gmail ISRAEL FERMIAND <isras] fermianot3ggmail.coms

Pericia do processo: 1002653-74.2018.8.26.0115

M 5agend

ISRAEL FERMIANO <izrael formianod3@ smail. com= 10 da maia de 3021 45 17:18

Para: eligabeta barafti@essamicalo. atbr
Prazados Dautorae

Elizabets de Jesus Baratti
Cezar Antonio Picola

Processo 1002653-T4 20188 26.0115
Exequenta: Condominio Chacaras de Campa Yerds
Executada; Renato Opawa

|srael Fermiano Micolau, perita nomeado a3 2. 160 do processo em epgrafe, sino-me da presente,
em atendimanto 30 artigo 465 § 27 do CPC, comunicar que serd reslizada vistara na imdvel requenido pela Juizong
dala e endersgos & sequir,

17052021 &s 10:30 hs
Imave| objeta da matricula n? 31.009 - Lot i 01 Quadrs 02, Condaminio Chécaras de Campo verde, na cidade de Campo Limpa Paulists-5P

Local Rus Dos tucanos n® |, Bairo: Campo Verde, Campo Limpo Paulists - 5P, 13232086

h de seus Assistentes Técnicos.

Infarme sinda que é facultado aos patronos das partes o
Caeo gossua plania ou crogui do local faver razar consigo.
Atanciogamenta
Izrael Farrmiano Nicalay
CHTIRR 130

R Lot Mbtain da Oivei, 145 - M 530 Conrsde
Campe Lmpa Padista . $7. CEP 13231100

E-mail de convocacao da pericia apds o reagenda mento no dia 17/05/2021,
devido aos moradores testarem positivo para COVID-19.

M Gmalil ISEAEL FERMIANOD <israel.lermianod3@ymail.coms

Pericia do processo: 1002653-74.2018.8.26.0115

I mehszgem

ISHAEL F O <israel 3 emai | corn 5 de abril de 2021 &5 17:01
Para ¢ lo.ady b 2lisabete.b ica . ad br

Pz ados Doutorz s

Elizabata de.Jasus Barati
CesarArlonia Picolo

Processo: 100085374 2016.8 260118
E=ezquents. Condominio Chicaras de Campo Yerde
Exzculada. Renaio Dgawa
lzrael Farmiana Micalau, penio nomeade 4s fis. 160 do processo em epigrafe, sina-me da presents,
em atendimento 30 ertign 466 &2 do CPC, comunicar que serd realizads vistona no imdvel requerido pelo Juizo ne
deta e enderecos & sequir
070472021 &s 14:00 hs
Irnidwel objeto da matricula 0 31 009 - Late n® 01 Quadre 02, Condaminio Chaceres de Campo Verde, na cidade de Campo Limpo Paulizie 5P
Local Rua Das tucanos n® |, Bairo: Carmpo Yarde, Campo Limpo Paolista - 5P 13233-066

Inforrria sinda gue @ facultado sos patranos das partes o P de seus i Técricos

Caso possus planis ou croqui do lacal fawor trazer consige.

Atenciosamente

Primeiro agendamento 07/04/2021.
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