EDSON JOAO AMADOR CCM: 73.892
Perito Avaliador Judicial Especializado em avaliagdes judiciais e extrajudiciais

EXMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA
COMARCA DE AMERICANA S/P.

PROCESSO: 1000916-96.2019.8.26.0019

EXEQUENTE: COPA ENERGIA DISTRIBUIDORA DE GAS S/A.
EXECUTADO: TRANSPORTE E COMERCIO DE GAS S.0.S LTDA EPP.

EDSON JOAO AMADOR, perito avaliador judicial,
nomeado nos autos supramencionados, vem respeitosamente a presenca
de V. Exa., informar o que segue: Conforme despacho de fls. 822, informa
este perito que as necessarias vistorias foram realizadas conforme fls.
817, como também atendendo ao respeitavel despacho de fls.793, vem
nesta data apresentar a conclusao do seu trabalho, consistente no
presente laudo de avaliacao.

LAUDO

INTRODUCAO:

Conforme os termos do r. despacho de fls.793., o
objetivo do presente laudo consiste em vistoriar, avaliar e atribuir o valor
de mercado de um imével, localizado no municipio e comarca de
Americana /SP., conforme descrito no termo de penhora de fls. 575.
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EDSON JOAO AMADOR CCM: 73.892
Perito Avaliador Judicial Especializado em avaliagdes judiciais e extrajudiciais

As informacgdes necessarias a execugao e fundamentacao
do respectivo trabalho de avaliacao estao apresentados e distribuidos no
corpo do laudo.

Considerou-se para efeito de avaliagdao o bem imdvel, livre e
desembaracado de quaisquer 6nus ou problemas que venham prejudicar
o seu bom uso ou comercializacao.

LOCALIZACAO DO IMOVEL:

Rua: Julio Justi, 495, Parque Residencial SAO JERONIMO |,
na cidade e comarca de Americana /SP.

CARACTERISTICAS DA REGIAO:

O imovel esta situado no perimetro urbano do municipio de
Americana/SP., e conta com os principais melhoramentos publicos
urbanos, tais como: linha de transporte urbano, supermercado, rede de
distribuicao de energia elétrica, rede coletora de esgoto e distribuicdao de
agua, vias asfaltadas, calcamento, internet e telefone.

DESCRICAO DO IMOVEL MATRICULA 74.039, CONFORME DESCRITO NO
TERMO DE PENHORA.

Um lote de terreno urbano, sem benfeitorias sob n2 24-B
da quadra ‘ F’, situado no loteamento “ Parque Sao Jeronimo | “, em
Americana, medindo 6,00 metros de frente para rua Julio Justi, mesma
medida nos fundos, confrontando com o lote n2 8-A, 25,00 metros de
ambos os lados, da gente aos fundos, confrontando de um lado com o
lote n2 25-A e do outro com o lote 24-A, perfazendo uma area superficial
de 150,00 metros quadrados.
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EDSON JOAO AMADOR CCM: 73.892
Perito Avaliador Judicial Especializado em avaliagdes judiciais e extrajudiciais

BENFEITORIAS REFERENTE AO IMOVEL ACIMA CITADO:

Sobre o referido imdvel, encontra-se edificado um prédio
residencial na parte dos fundos, cadastrado junto a prefeitura local, com a
seguinte identificacao n2 19.0165.0343.0002, com as seguintes
caracteristicas, 59,22m? de terreno e 50,42m? de construgao.

Ainda sobre o terreno, encontra-se edificado um prédio
comercial (saldo), cadastrado junto a prefeitura local com a seguinte
identificacao n2 19.0165.0343.0001, com as seguintes caracteristicas,
90,78m? de terreno e 77,28m? de construgao.

O prédio residencial € composto pelas seguintes reparticdes,
cozinha, quarto, lavanderia e banheiro, tendo sua entrada separada aos
fundos por um portao lateral na parte esquerda de frente ao imovel.

O prédio comercial (saldo), fica na parte frontal do imédvel,
contendo (01) um banheiro e portas em aco.

OBS:

O imovel é de padrdao médio/baixo, no dia da vistoria foi
constatado muita sujeira acumulada, com o portao da entrada em ferro
totalmente enferrujado, o imovel necessita de pintura e pequenos
reparos, porém, nao foi constatado avarias de grandes proporgoes.

Segue anexos fotos e as certidoes da Unidade de Cadastro
Técnico Municipal.

Rua Dom Pedro Il, N° 275 — Sala 25 — Centro — Americana/SP. Fone: (19) 98380-9601

fls. 829

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDSON JOAO AMADOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2025 as 21:00 , sob o nimero WAMR25700592428

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000916-96.2019.8.26.0019 e codigo sbOkI33M.



fls. 830

EDSON JOAO AMADOR CCM: 73.892
Perito Avaliador Judicial Especializado em avaliagdes judiciais e extrajudiciais

VALOR DO IMOVEL E SUAS BENFEITORIAS:

TERRENO: 150,00m*> X R$800,00 = R$120.000,00

CONSTRUGAO: 127,70m? X R$1.400,00 =R$ 178.780,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL E DE R$ 298.780,00 (Duzentos e noventa e
oito mil e setecentos e oitenta reais).

Para determinacgao do valor do imdvel sera aplicado o
METODO COMPARATIVO, através de elementos comparativos
caracterizados por imoveis semelhantes ao avaliando, através do livre
mercado imobilidrio da regiao.

FONTES DE PESQUISAS:

Foram coletadas pesquisas de imodveis que estdo sendo
ofertados, anunciados em sites imobilidrios conceituados, sendo assim
possivel comparar os dados, para concluir o valor do imovel objeto do
presente laudo.

Adotou-se o "Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado™, através do qual o valor do imével é determinado a partir da
analise técnica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a
imdveis semelhantes na regidao ou em regides semelhantes a nivel
socioeconémico.

Valor de mercado é a expressao monetaria do bem na data de
referéncia da avaliacado, que é representado pela livre negociacao entre as
partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas potencialidades
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EDSON JOAO AMADOR CCM: 73.892
Perito Avaliador Judicial Especializado em avaliagdes judiciais e extrajudiciais

e limitagdes, bem como das condi¢cdes mercadoldgicas do segmento ao
gual o mesmo esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos
operadores do mercado local e principalmente a expertise dos
profissionais.

CONSIDERAGCOES FINAIS:

Trata-se de uma avaliagao expedita, que se louva de
informacgdes de mercado, considerando valores de transposicao e
adequado a conclusao final ao mais préoximo da realidade do mercado
desta Comarca, devendo prever uma variagao de até 10 % neste valor,
devido aos interesses de mercado.

Nestes Termos.
P. E. Deferimento

Americana, 16 de abril de 2025

EDSON JOAO AMADOR
Perito Avaliador Judicial

CCM: 73.892
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fls. 832
PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA

Secretaria de Planejamento
Unidade de Cadastro Técnico Municipal

\ :, e Certiddao Cadastral

- SIARM - 14/02/2025 1105 - P39 1 - up015806
" N° do Documento codigo Verificacao | Data de Emissao Data de Validade Processo
000125646 SIFC-ZBMK 1410212025 i _
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
ibui Identificagdo
t

%ﬂbﬁnn% HAROTO YAMAKAWA 19.0165.0343.0002
Enderego Tipo Proprietario

Ru;r?uuo JUSTI 493 Quadra:F Lote:24B ) 13 - Proprietario P rincipal -
PARQUE RESIDENCIAL SAO JERONIMO 1 - Americana/SP - CEP: 13469-730 Matricula

de Correspondéncia

%nﬁn;rngAg éABRIEL (1157 AO FIM) 1855, BLOCO A APTO 43

VILANAJAR - Americana/SP - CEP: 13473-162

LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Enderego Tipo Proprietario )

RUA JULIO JUSTI 493 Quadra:F Lote:24B - PARQUE RESIDENCIAL SAO 13- ?ropﬁetaﬂo Principal -
JERONIMO | - Americana/SP - CEP: 13469-730 Matricula

Largura da Rua Largura Variavel N° do prédio a ser construido

14,50 Ndo

INFORMA(;()ES GERAIS SOBRE O IMOVEL
Status: 00 - Normal lData do Cadastro: 27/11/1981 Condominio:
Matriculas CRI: 74039
ZONEAMENTO Tipo de Via

ZM-Zona Mista (P) Via Coletora ou Secundaria

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Area do Terreno: 59,22000000 Tipo; 02 - predial

Area da Construgao: 50,42000000 Uso: 01 - reisidenaal :
Testada: 6,00000000 Classificagdo: 02 - media
Fundos: 6,00000000 Viela :01 - nao possui viela

. 6, : -
Lado Direito: 25,00000000 Lado Esquerdo: 25,000000

Area Planejamento: 06 - AP6 Curva: 0,00000000
HISTORICO DO IMOVEL

CTM- ANOTADD PROPR.CF.MATR25562,EM 25/09/92.

CTM - ANOT.PAVIMENTACAQ CONF.VERIF.NO LOCAL,30.11.93.

CTM - TERRENO CADASTRADO CONFORME LOTEAMENTO APROVADO
CTM- EM 20.10.81, 508 K. 20179781, EM 24.11.81.

CTM- ANOTADO ENDERECO P/ ENTREGA CONF.PROT. 11879/89,EM
CTM- 06,1289,

z 3/05/1995,
DSU- PROJCONSTRUGAO DE PREDIO PI USO INDEFINIDO, PROT-17054/95, PLANTA 45948, APROV.EM 2

DSU~ EM NOME DE VALENTIN BENDILATTI E OU, C/52,28M-. CERTIDAO’ DE TERMINO DE OBRAS EXPEDIDO EM
OSU- 18)081995 CONF.PROT.25893/05. (LOTE 248).

CTM- TERMINO DE OBRA EM 18.08.95,COM 52,26M2, CONFORME!

CT™- cermpag ANEXA AO PROT.25893/95 EM 25.08.95.

1SS - Issan NoTwg3s DE 06.09.95 PROT.N.25.893/95

OPFU - INSCRICAO MUNIC, E ALTERACAO MUNIC, PROT. 9721/96.

DCA-
D PROT. 9721196 - INSC, MUNICIPAL N. 57994.- ALT. SO
CA- Cios em 30.05.96,

DSU- g

cTm E-SEIALVARA DE UTILZACAO,PROT 13454196, (APENSADO AO PROT.25893/95] //
O_PASSEIQ E MURO CONFORME VERIFICACAO NO I

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDSON JOAO AMADOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2025 as 21:00 , sob o nimero WAMR25700592428

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000916-96.2019.8.26.0019 e codigo tEMRI6NL.

N



fls. 833

00592428

PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA

, Secretaria de Planejamgntq -
¥ Unidade de Cadastro Técnico Municipal

Certiddo Cadastral

\;

SIARM - 14/02/2025 11:06 - Pag. 2 - up015826

CONFORME RECADASTRAMENTO — DRONE - PROCESSO ADMINISTRATIVO 14

MM1m023 -UCTM -

5521 E

"N° do Documento cédigo Verificacdo | Data de Emissao Data de Validade Processo
000125646 SIFC-ZBMK 14/02/2025 s — 3
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL ;
N
> ldentificagédo [N
%olztﬁb'll'llmNt:) HAROTO YAMAKAWA 19.0165.0343.0002 %
Enderego Tipo Proprietério . ;E:
RUA JULIO JUST! 493 Quadra:F Lote:24B 13 - Proprietario Principal - o
PARQUE RESIDENCIAL SAO JERONIMO | - Americanal/SP - CEP: 13469-730 Matricula 2
Enderego de Correspondéncia §
RUA SAO GABRIEL (1157 AO FIM) 1855, BLOCO A APTO 43 g
VILA NAJAR -Americanal/SP - CEP: 13473-162 5
HISTORICO DO IMOVEL - 19.0165.0343.0002 N
o
CTM- LOCAL EM 12.07.96. §
DSA- EXPEDIDO INSC.MUN.E AUTORIZADO LV.FUNC.19/08/96 S
DSA- PICOMVAREJ.DE MATERIAIS DE CONSTR.TINTAS,PINCELS, ?;Bj
DSA- CONF. PROT.9721/96. "'C','
DSU - PROJ.CONSTRUGAO RESIDENCIAL GEMINADA C/DESDOBRO DE LOTE, PROT.15986/97, PLANTA 49976, APROV. g
DSU- EM 07/07/1997, EM NOME DE ANTONIO PRECEGUEIRO E OU, C/98,10M* (L.:24A) E 41,52M° {L.24B). ja
CTM- DESDOBRADO O LOTE 24,PASSANDO A LOTE 24B E ANOTADO é
CTM- COMPROMISSARIO E ENDERECO AVISO CONF.PROT.15986/97 §
CTH- EM17.07.97. 2
CTM- CAD.ANTERIOR-19.0165.0349.000-5, E
DPFU- INSCRICAO MUNICIPAL,P/ A ATIVIDADE DE LOCACAO DE (n_):
DPFU - APARELHOS ELETRONICOS DE JOGOS EM VIDEO(VIDEO GA- 2
DPFU- MES), CF, PROT. 32746/98. 3
CTM- CERTAVERBACAO,PROT.003729/00(00199). %
CADATIVID - ALT END IM 57.994 EM 30/061997, P/ R: ACHILES ZANAGA, 195, PROT N° 64.258/2007. ;
CTM- ALTERADO ZONEAMENTO DE ZC$ PARA O ZONEAMENTO ZM A PARTIR DE 0210412008, DEVIDO A LEI MUNICIPAL 8
CTM- 4597 DE 0110212008, QUE DISPGE SOBRE O PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO PDDI DO MUNICIPIO. 9
CTM- ANOTADO COMPROMISSARIO E ENDEREGO AVISO CONF.PROT.42374109, EM 31.08.2009. g
DSU- soyic, HABITE-SE/ALVARA DE UTILIZAGAO, PROT.52442/2009. %
CTM- 4542 DE AREA CONSTRUIDA RESIDENCIAL CONSTATADA EM 10/41/2009, PASSANDO A SER %
CTM- suB.LOTE, EM FUNGAO DO PROT. 524422009, E ANOTADA 26/03/2010. =y
CTM- CADASTRO ANTERIOR: 19.0155.0343.000, E
::34722:;0:1:::1::1:CTM ANOTADO PROPRIETARIO E ENDEREGO fwuso CONE. R.O6MATRICULA 74039, . _g
PAD145512021-06'03/20- UAF- 1SSQN NOTIFICAGAO 000009000 CONCLUIDA EM 21/11/2012, PROTOCOLO 52442200  sou3a010 PARA 5042 mz?oﬂ 3
21-UCTM-  ALTERADA A AREA CONSTRUIDA RESIDENCIAL DE 4542M* CADASTRADA DESD M g
=
o
s

é copia
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Secretaria de Planejamento

PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
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& e Unidade de Cadastro Técnico Municipal
BNV Certiddao Cadastral
== _ SIARM . { :
N° do Documento ' | Cédigo Verificacdo | Data de Emissao Data de Valida;l:m T 015626
2 MR Procesg,
E— 5 7 ] esso
000125645 NRWR-FWAM 14/02/2025 —— ’
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL —
Contribuinte Identifioncs
VALTINOC HAROTO YAMAKAWA 19.(')'10;953.%343 0001 ]
Enderego T '
RUZ JULIO JUSTI 495 Quadra:F Lote:24B 1'%"."3’,"3?,‘?{&,,
PARQUE RESIDENCIAL SAO JERONIMO | - Americana/SP - CEP: 13469-730 Matricula 0 Principal -
Enderego de Correspondéncia
RUA SAO GABRIEL (1157 AO FIM) 1855, BLOCO A APTO 43
VILA NAJAR - Americana/SP - CEP: 13473-162
LOCALIZAGAO DO IMOVEL
Enderego Tipo Proprietario

JERONIMO | - Americana/SP - CEP: 13469-730

RUA JULIO JUSTI 495 Quadra:F Lote:24B - PARQUE RESIDENCIAL SAO

13 - Proprietério Principal -
Matricula

Largura da Rua
14,50

Largura Variavel

Nao

N® do prédio a ser construido

INFORMAGOES GERAIS SOBRE O IMOVEL

Status: 00 - Normal | Data do Cadastro: 27/11/1981

Condominio:

Matriculas CRI: 74039

ZONEAMENTO

Tipo de Via

ZM-Zona Mista (P)

Via Coletora ou Secundaria

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Area do Terreno: 90,78000000

Tipo: 02 - predial

Area da Construgao: 77,28000000

Testada: 6,00000000

Uso: 02 - comercial e prestagao servigos
Classificagao: 02 - media

Fundos: 6,00000000

Viela::01 - nao possui viela

Lado Direito: 25,00000000

Area Planejamento: 06 - AP6

Lado Esquerdo: 25,00000000
Curva: 0,00000000

HISTORICO DO IMOVEL

CT™M- ANOTADO PROPR.CF.MATR.25562,EM 25/09/92.

CIM-
ANOT.PAVIMENTACAO CONF.VERIF.NO LOCAL,30.11.93.

CTM-
CTM-
CM .-

EM 20.10.81, S0B K. 20179/81, EM 24.11.81.

AN
OTADO ENDERECO P/ ENTREGA CONF.PROT. 11879/B9,EM
CTH- 06.12.99,

OSU- Em NowEe DE VALENTIN BEND
DSU- 18,08/1995 CONF.PROT.25893/95. (LOTE 24B).
CT- TERMING DE OBRA EM 18.08.95
C™- CERTIDAG ANEXA AO PROT.258
1SS~ yssan NOT.N.935 DE 06.09.95 p

BPFU- scRicao MUNIC. E
D

«COM 52,28M2, CONFORME!/
93)95 EM 25.08.95.
ROT.N.25.893/05

" ALTERACAO MUNIC. PROT. 9721/96.
PROT, 9721195 . INSC,

MUNICIPAL N. 57994 - ALT. SO
DCA- Cios em 30.05.95,

Dsy.
SU- HABITE.SEsmtvag,

iy DE UTILZACAO,PROT.19454/96, (APENSADO
DO p,
SSEIO E mu ONFORME_VERIFICACAO NO Ji

TERRENO CADASTRADO CONFORME LOTEAMENTO APROVADO

DSU- prouc 5 A
ONSTRUCAO DE PREDIO P USO INDEFINIDO, PROT.17054/05, PLANTA 45948, APROV.EM 23/05/1995,
ILATTI E OU, C/52,28M, CERTIDAO' DE TERMINO DE OBRAS EXPEDIDO EM

AO PROT.25893/95)
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pREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA

X taria de Planejamento
) 3‘;?;: de de Cadastro Tecnico Municipal

Certidao Cadastral

§§numero WAM R25J 00592428

- SIARM - 1410272025 1105 - )
" N° do Documento cédigo Verificacao | Data de Emissao Data M OSP:"::S::O' S
100125645 NRWR-FWAM 1410212025 - K_é
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL ‘Sﬁ
@
. Identific —Q
o INO HAROTO YAMAKAWA 19.01'295{’.‘6343.0001 §
Tipo Proprietari ©
muo JUSTI 495 Quadra:F Lote:24B . . 150- Pomﬁrio Principal - E
PARQUE RESIDENCIAL SAO JERONIMO i - Americanal/SP - CEP: 13469-730 Matricula o
Enderego de Correspondéncia B
RUA SAO GABRIEL (1157 AO FIM) 1855, BLOCO A APTO 43 §
VILA NAJAR -Americanal/SP - CEP: 13473-162 ‘g
HISTORICO DO IMOVEL - 19.0165.0343.0001 ]
- ]
CTM- LOCAL EM 12.07.96. COL
DSA- EXPEDIDO INSCMUN.E AUTORIZADO LV.FUNC.19:08/36 3
DSA- PCOMVAREJ.DE MATERIAIS DE CONSTR.TINTAS,PINCEIS, %
e]
DSA- CONF.PROTS72196. %
DSU - PROJ.CONSTRUGAO RESIDENCIAL GEMINADA C/DESDOBRO DE LOTE, PROT.15986/7, PLANTA 49976, APROV. '-'C-)’
DSU- EM 07074997, EM NOME DE ANTONIO PRECEGUEIRO E OU, C8,10M* (L24A) E 41,520 ({L.24B). p
CTM - DESDOBRADO O LOTE 24,PASSANDO A LOTE 24B E ANOTADO %
CTM- COMPROMISSARIO E ENDERECO AVISO CONF.PROT.15986/97 2
CTM- EM17.07.97. %
CTM- CADANTERIOR-19.0165.0349.000-5. é
DFFU- INSCRICAO MUNICIPALP/ A ATIVIDADE DE LOCACAO DE E
DPFU - APARELHOS ELETRONICOS DE JOGOS EM VIDEO(VIDEO GA- %
DPFU- MES), CF, PROT. 32745/98. 9(
CTM- CERTAVERBACAO,PROT.003729/00(00199). 3
CADATIVID - ALT END M 57.994 EM 30/06/1997, P/ R: ACHILES ZANAGA, 195, PROT N° 64.258/2007. %
CTM- ALTERADO ZONEAMENTO DE ZCS PARA O ZONEAMENTO ZM A PARTIR DE 02/04/2008, DEVIDO A LE} MUNICIPAL D
CTH- 4597 DE 01022008, QUE DISPOE SOBRE O PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO INTEGRADO PDDI DO MUNICIPIO. /5)
CTM- ANOTADO COMPROMISSARIO E ENDEREGCO AVISO CONF.PROT.42374/09, EM 31.08.2009. @
DSU- souc. HABITE-sE/m1VARA DE UTILZAGAO, PROT.52442/2009. -
CTM- 5228M DE AREA CONSTRUIDA COMERCIAL CONFIRMADA EM 10/11/2009, PASSANDO A SER :Ej
CTM- SUBLOTE, EM FUNGAD DO PROT. 52.442/2009, EM 2620372010. %
::' CADASTRO ANTERIOR: 19.0165.0343.000. §’
mz-womm-ucm_ ONF. R.OGMATRICULA 74039 o
i _UCT‘TOTADO momgmmo E ENDEI.*TZ 0‘:“":‘; vi DE 52.28M° CADASTRADA DESDE 26‘.% pusu mzﬂru M 03022021 _‘:f
1 A R SO Lo Cbestnao 1651

i 16082021-UAF-  155QM NOTIFICAGAO 000033515 CONCLUIDA EM 161082021, PROTOCOLO PA014552

0- RE!
'7nm023-UCTM. : R.08 ENVIADA EM PDF PEL CARTORK E
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 298.780,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/04/2025 a 01/03/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 334 dias 1,034398
Percentual correspondente 334 dias 3,439760 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 309.057,32
Sub Total =) R$ 309.057,32

Valor total =) RS 309.057,32
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