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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Matricula 131.440 CRI de Americana/SP
Apartamento 404 - Bloco 29
CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM ALABAMA

Rua Francisco Boldrini n° 100
Jardim Recanto - CEP 13.467-275
Americana / SP

Finalidade da Avaliagao
Apuracao de Valor de Venda

Solicitante
Vip Leildes Alienagdes Publicas Ltda.
CNPJ No 24.766.265/0001-63

Processo
1006046-67.2019.8.26.0019 - 03° VC Férum Americana/SP

Metodologia Aplicada
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - NBR 14.653 Parte 1 e 2

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2025 as 11:51 , sob o nimero WAMR25700003139 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006046-67.2019.8.26.0019 e codigo 1exe4Npq.



fls. 336

Eng® Paulo Bernardes
1006046-67.2019.8.26.0019 Perito Judicial

CONCLUSOES RESUMIDAS
VALOR DE VENDA

O valor de mercado sugerido para venda do imovel objeto da Matricula
Imobiliaria n® 131.440 do 1° Cartorio de Registros de Imoveis da Comarca de
Americana / SP referente a:
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| {19 de junho de 201§ | 7

[MATREGULA N [4131.440 ] mel ¥ = N

Data

IMOVEL

Apartamento n® 404, localizado no 3° pavimento do Bloco “28", integrante do “Condominio
Residencial Parque Alabama" (em construgdc), na Via Projetada 2, n® 100, situado no
“Jardim Recanto”, em Americana, com as seguintes dreas: privativa principal de 4585m7
comum de divisdo nio proporcional de 12,00m? (a qual corresponde a uma vaga de garagem
descoberta livre sob n® 236, localizada no pavimento térreo), comum de divisdo proporcional de
16,7600m?, total de 74,7100m?, correspondendo-lhe uma fragao ideal de 0,00129327181 do
terreno descrito na matricula n® 112,144, desta Serventia, na qual foi registrada sob n® 04, a
incorporagao imobilidria do referido condominio.

Valor Total de Venda
R$ 170.000,00

(cento e setenta mil reais)
Ref. Dezembro de 2024
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2 de 33

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2025 as 11:51 , sob o nimero WAMR25700003139

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006046-67.2019.8.26.0019 e codigo 1exe4Npq.



fls. 337
Eng® Paulo Bernardes
1006046-67.2019.8.26.0019 Perito Judicial
SUMARIO
1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES 4
2. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL 5
2.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL 6
2.2. USO DO IMOVEL 7
2.3. DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS 7
2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL 9
2.4.1. Dimensdes e disposigdes: 9
2.4.2. Infraestrutura e caracteristicas do condominio 9
2.4.3. Infraestrutura da regido: 9
3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO 10
4. AVALIACAO DO IMOVEL 17
4.1. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO 18
4.2. HOMOGENEIZACAO DOS FATORES: 18
4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: 19
4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET") 21
4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO: 21
4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO: 21
4.5. CONCLUSAO FINAL: 22
5. ENCERRAMENTO 23
ANEXO 1 - Matricula Imobiliaria n° 131.440 - 1° CRI Americana/SP 24
ANEXO 02 - Certidao do Valor Venal do Imével 30
ANEXO 03 - Elementos Comparativos 31
Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
phbs123@amail.com CONTROLE: 4108/24
3 de 33

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2025 as 11:51 , sob o nimero WAMR25700003139 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006046-67.2019.8.26.0019 e codigo 1exe4Npq.



fls. 338

Eng® Paulo Bernardes
1006046-67.2019.8.26.0019 Perito Judicial

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia
adequada o valor de mercado sugerido para venda do imdével objeto da
Matricula Imobiliaria n° 131.440 do 1° Cartério de Registros de Iméveis da

Comarca de Americana / SP referente a:
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Data

IMOVEL

Apartamento n® 404, localizado no 3° pavimento do Bloco “29", integrante do "Condominio
Residencial Parque Alabama" (em consfrugdo), na Via Projetada 2, n® 100, situade no
“Jardim Recanto”, em Americana, com as seguintes areas: privativa principal de 4595m7
comum de divisdo nio proporcional de 12,00m? (a qual corresponde a uma vaga de garagem
descoberta livre sob n® 236, localizada no pavimento térreo), comum de divisao proporcional de
16, 7600m?, total de 74,7100m?, correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 0,00129327181 do
terreno descrito na matricula n® 112,144, desta Serventia, na qual foi registrada sob n® 04, a
incorporagao imobilidria do referido condominio,
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A avaliacdo do imdvel levou em consideracdo os seguintes aspectos
basicos:
a ) A localizagao do Condominio Residencial Parque Alabama no municipio de
Americana/SP.
b ) O valor médio de mercado para imoveis similares ofertados no proprio
condominio.
c ) Parametros de homogeneizagao previstos nas normas e fatores imobiliarios
que influenciam no valor do imovel.
d ) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 14653-2
da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas e das recomendagdes

técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias.
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Cumpre-nos informar que toda a documentacéao e informacgdes referentes

ao imovel foram baseadas na documentacdo fornecida, nao sendo

consideradas eventuais restricbes que nao sejam de nosso conhecimento.

2. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Na data agendada, 16/12/2024, as 11:00, este perito esteve presente no

Condominio Residencial Alabama, apartamento 404 do bloco 29 para realizar a

vistoria técnica “in loco”, contudo nao foi atendido pelo morador.

Diante da impossibilidade de vistoriar internamente a unidade, a
avaliagdo procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que atende as prescricdes do item 7.3.5.2 da
ABNT NBR 14653-2/2011, da impossibilidade da vistoria, que assim descreve:

“Quando néo for possivel, o acesso, ao interior do imével, o motivo deve

ser justificado no laudo de avaliacdo. Nesse caso, a vistoria interna pode ser

prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagéo

presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

- no caso de apartamentos, a vistoria externa de areas comuns, a

vistoria de outras unidades no mesmo edificio e informagbes da

respectiva administragdo’.

Durante a vistoria ndo estavam presentes os representantes das partes,

bem como nao indicaram assistentes técnicos, tampouco formularam quesitos a

este perito.
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2.1. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

Apartamento n° 404, bloco 29,

fls. 340

do Condominio Residencial Jardim

Alabama, localiza-se na Rua Francisco Boldrini, n°100, no bairro Jardim

Recanto, do municipio de Americana /SP, CEP 13.467-275.
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Imagem GoogleMaps - Condominio Residencial Jardim Alabama - Americana/SP

Planta MRV - Condominio Residencial Jardim Alabama - Americana/SP
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2.2. USO DO IMOVEL

Conforme informacéo repassada pela administracdo do condominio, a
unidade 404 é habitada, ha muitos anos, pelo Sr. Marcelo Silva Rossi CPF
327.168.368-92.

2.3. DOCUMENTAGAO E DADOS LEGAIS

O imovel é formado pela Matricula Imobiliaria n° 131.440 do 1° Cartério
de Registros de Imdéveis da Comarca de Americana /SP, conforme documento
juntado no ANEXO 01.

O imovel avaliando possui a seguinte descricédo tabular:
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Data

IMOVEL

Apartamento n® 404, localizado no 3° pavimento do Bloco 29", integrante do "Condominio
Residencial Parque Alabama’ (em consfrugdc), na Via Projetada 2, n® 100, situado no
“Jardim Recanto”, em Americana, com as seguintes #reas: privativa principal de 45,95m7
comum de divisdo nio proporcional de 12,00m? (a qual corresponde a uma vaga de garagem
descoberta livre sob n® 236, localizada no pavimento térreo), comum de divisao proporcional de
16,7600m?, total de 74,7100m?, correspondendo-lhe uma fragao ideal de 0,00129327181 do
terreno descrito na matricula n® 112.144, desta Serventia, na qual foi registrada sob n® 04, a
incorporagdo imobilidria do referido condominio.
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Consta ainda que o imével objeto da avaliagdo acha-se cadastrado junto
a Prefeitura do Municipio de Americana para fins de langamento de Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) sob n ° 24.0780.0130.0464
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PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
Secretaria Municipal de Fazenda

Demonstrative de Calculo de IPTU 2024
Requerente: Ismael de Lima - CPF: 268.296.098-79

SPE - 1511212024 1715 - Pag. 1

N? do Documento Cadigo Verificagdo Data de Emisséo Data de Validade Processo
1000253076 UISS-2JQG 15/12/2024 - -
IDENTIFICAGAQ DO IMOVEL
Contribuinte ldertificacac
R 24.0780.0130.0464
Enderago Tipo Proprietario

RUA FRANGISCO BOLDRINI 100, BLOCO 29 Andar 3° PAV Apto 404 QuUadraGLR1A Lote:REM 1

JARDIM RECANTO -Americana/SP - CEP: 13467275

01 - Proprietario Principal

Enderago de Correspondéncia
sebdedetmiminbelel

INFORMAGOES GERAIS

Tipologia: 02 - predial

Uso: 01 - residencial

Instituicdo; 01 - particular

Area Ocupada; 0,000

Testada: 412,78000000

Cobrar Lixo: Sim

Categoria do Imével: 02 - media

Conservacéo do Imdvel: 01 - normal

Justificatica da Isengéo:

Valor Venal Teritorial. 10.010,41

Valor Venal Predial: 44193 76

CALCULO DO IMPOSTO - EXERCICIO = 2024 (Dados do imbvel atuais)

Area do Terreno (im?) Yalor do m? do Terreno (R$) Base Calkulo imp. Temitorial (RE) § Desc. Venal
59,62129000 167,90 10.010,41 /0%
Area Construida (m?) Valor do m? da Construgda (R$) Ease de Caleulo imp. Predial (R$) f Desc. Prodial
50,43510000 876,25 44.193,76 / 0%
Aliguota Territorial Aliqunta Predial Aliquata Progressiva
0,00% 0,65% 0,00%
Area Remansscente Imposto Temitarial (RE) Imposto Predial (RE)
Inexistente 0,00 352,33
Imposte Progressive (RE) Isengéo TeriterialProgressivo/Predial Desconta Adimplents
0,00 0,00% 0,00% 0,00% 0%
Walor do Imposto (R4) Valor das Taxas (R4) Isencan das Taxas
352,33 196,72 0,00%
Valor Cobranga Aumento do Imposto Aurmento das Taxas
524,03 — 549,05 4,75% R$ 15,98 4,82% R% 9,04
Mimoro do Parcelasivalor (R$)
12 /45,75
ULTIMOS LANGAMENT OS - 24.0720.0130.0464
Rubricas/Exercicios 2024 2023 2022 2021 2020
Valor Venal Predial 44.193,76 42.189,97 35.158,31 32.267,37 31.703,00
Valor Venal Territorial 10.010,41 9.556,70 8.688,01 7.973,75 7.834,24
Valor Imposto 352,33 336,35 285,00 261,57 256,99
Valor Taxas 196,72 187,68 176,28 159,28 153,28
Isencdo 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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2.4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
2.4.1. Dimensoées e disposigoes:

O imovel avaliado com area privativa de 45,95m? e 74,71 m? de area
total, possui dois dormitérios, banheiro, sala, cozinha, area de servico, com
direito a uma vaga determinada de garagem. Possui agua, energia elétrica e

gas encanado individualizado.

2.4.2. Infraestrutura e caracteristicas do condominio

O Condominio Residencial Jardim Alabama foi entregue em 2017 pela
Construtora MRV, sendo composto por 48 (quarenta e oito) blocos, sendo 16
(dezesseis) unidades por bloco, totalizando 768 unidades.

A area comum do condominio € composta por saldo de festas, espaco
fitness, gazebo, espaco gourmet, praga de leitura, lounge, playground, solarium
e espaco zen.

Possui portaria 24hs, cerca elétrica e sistema de monitoramento por

cameras nas areas comuns.

2.4.3. Infraestrutura da regiao:

A regido possui todos os melhoramentos urbanos tais como agua
encanada, energia elétrica, ruas asfaltadas, sistema de coleta de agua pluvial,

iluminagao publica.

Eng®. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891
ohbs123@amail.com CONTROLE: 4108/24
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente
parecer técnico, bem como exemplificar as caracteristicas do objeto desta

avaliacao, procedemos levantamento fotografico no local em 16/12/2024.
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4. AVALIACAO DO IMOVEL

Para determinarmos o valor de venda do imével objeto deste parecer,
foram observados e analisados o valor de apartamentos similares e que estao

localizados e sendo ofertados no proprio condominio.

As unidades do Condominio Residencial Parque Alabama séao
caracterizadas como apartamentos residenciais padronizados, todos com a
mesma area util de 45,95m?, dois dormitérios, banheiro, sala e cozinha com

area de servico e direito a uma vaga de garagem fixa.

4.1. Consideragoes iniciais

Para concluirmos o valor do metro quadrado, procedeu-se a pesquisa de
apartamentos similares localizados tanto no Condominio Residencial Jardim

Alabama como também nos condominios vizinhos, no bairro Jardim Recanto.

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em
especifico os fatores que influenciam os valores de metro quadrado deste
apartamento:

a ) VALOR UNITARIO: para a obtenc&o de valores unitarios, dividimos o
preco global da oferta pela respectiva area do comparativo.

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-a um fator de reducdo de 10% sobre o
preco ofertado, considerando-se a elasticidade da negociagdo no fechamento

de eventuais compras.
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e negociacdo. Este critério foi
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Nas ofertas imobiliarias incidem descontos em virtude da oferta, procura

“OFERTA”, com fator de 0,90.

Fatores do imoével Avaliado: Oferta: 1,00

considerado nesta avaliagdo pelo fator

Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos de oferta

de venda de apartamentos similares no Condominio Residencial Parque

Alabama que culminou no seguinte relatério de avaliagdo utilizando-se o
Método Comparativo de Dados de Mercado, conforme ABNT NBR 14.653
Partes 1 e 2.

RELATORIO

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

4.1. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Apto 404 Bloco 29 - Condominio Residencial Alabama
Rua Francisco Boldrini, 100 - Americana/SP
Area Util: 45,95 m?
Vaga Garagem: 01 vaga

4.2. HOMOGENEIZAGAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

F1: Oferta ;

Amostrd VIr Ofertado (R$| Area (m2| VIr Unitario(R$/m2) |F1 | VIr Homog
1 R$170,000.00 45.95 3699.67 0.90 | 3329.71
2 | R$180,000.00 45.95 3917.30 0.90 | 3525.57
3| R$185,000.00 45.95 4026.12 0.90 | 3623.50
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4 | R$199,000.00 45.95 4330.79 0.90 [ 3897.71
9| R$200,000.00 45.95 4352.56 090 | 3917.30
6| R$190,000.00 45.95 4134.93 0.90 | 3721.44
4.3. TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:
Numero de amostras (Ud): 6.00
Grau de liberdade (Ud): 5.00
Menor valor homogeneizado (R$/m?) 3329 71
Maior valor homogeneizado (R$/m?) 3917.30
Somatoério dos valores homogeneizados (R$/m?) 22015.23
Numero de intervalos de classe (Ud) 4.00
Amplitude de classe (R$/m?) 146.90
Amplitude total (R$/m?) 587.60
Média aritmética (R$/m?) 3669.21
Mediana (R$/m?) 3672.47
Desvio médio (R$/m?) 176.28
Desvio padrao (R$/m?) 225.60
Variancia (R$/m?2) » 2 50895.08
Coeficiente de Variagao 6.00

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.
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b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +
V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor
homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:
N = Numero de Amostras.
e) Amplitude de classe = At/ Ni
Sendo:
At = Amplitude total;:
Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N
Sendo:
N = Numero de Amostras.
V(n) = Valores homogeneizados;
g) Desvio Médio= (| V(1) -M|+|V(2)-M |+ |V(3)-M| +.......... +|V(n)-M |
)/N
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;
N = Numero de amostras.

h) Desvio padréo = { [ ( V(1) + V(2) ...+ V(n) ) - ( (V(1) # V(2) +....+ V(n) )/

N]/(N-1)}

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Numero de amostras.

i) Variancia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) #....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +....+

V(n) )/ N1/ (N-1)
Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
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N = Numero de amostras;

4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET")
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes
(outlier).

Critério de Chauvenet
n d ! s critico n d / s eritico
1 16 216
2 17 218
3 18 220
4 1,54 19 222
5 1,65 20 224
[ 1,73 21 226
7 1,80 22 228
8 1.85 23 230

D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" )= 1,73 p/n=6

4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,10

4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor = 1,50

4.4.3) D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico

Logo:
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4.5. CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor de venda do imével é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m? ) x Area Gtil apartamento ( m?)
Sendo:

Valor unitario arbitrado (R$/m?) = 3.669,21

Area (til do apartamento (m?2) = 45,95

VALOR TOTAL DO IMOVEL = 3.669,21 x 45,95 = 168.600,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 170.000,00
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Valor Total de Venda
R$ 170.000,00

(cento e setenta mil reais)
Ref. Dezembro de 2024

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente parecer técnico com 33 ( trinta e tres ) paginas,
16 (dezesseis) fotografias que compdem a vistoria e 03 (trés) anexos que

complementam as informacdes e conclusdes aqui relatadas.

Sao Paulo, 26 de Dezembro de 2024

Eng®. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI - 173648/SP
PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891
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ANEXO 1 - Matricula Imobiliaria n° 131.440 - 1° CRI Americana/SP

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org brivalidacao.aspx e digite o hash 3d4a51b6-cf71-443{-9795-00c152696 1ec

M.112.144/AP.404/B1.29

LIVRO 2 - REGISTROC GERAL

Codigo CNS: 11990-9

Gantos Roberts Prurcts
Qfigial Delegado

REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE AMERICANA

ESTADO DE SAO PAULO
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v ATAN

( marricuLA N° (=
(mover

Apartamento n°® 404, localizado no 3° pavimento do Bloca “29”, integrante do “Condominio
Residencial Parque Alabama” {em construgdo), na Via Projetada 2, n° 100, situado no
“Jardim Recanto”, em Americana, com as seguintes dreas: privativa principal de 45,95m?
comum de divis3o nio proporcional de 12,00m? (a qual corresponde a uma vaga de garagem
descoberta livre sob n° 236, localizada na pavimento térreo), comum de divisao proporcional de
16,7600m?, total de 74,7100m?, correspondendo-lhe uma fragso ideal de 0,00129327181 do
terreno descrito na matricula n® 112.144, desta Serventia, na qual foi registrada sob n° 04, a
incorporagao imobiliaria do referido condominio.

IDENTIFICACAO CADASTRAL
24.0780.0130.000 da Prefeitura Municipal de Americana-SP.

PROPRIETARIO

PARQUE ALABAMA INCORPORAGOES SPE LTDA., com sede na Estrada Americana-Nova
Odessa, n® 2.300, Jardim Recanto, inscrita no CNPJ/MF n®.12.427.862/0001-84, com seu
contrato sacial celebrade em 20/01/2010, registrado na JUCESP sob n°.35224349448.

REGISTRO ANTERIOR

Registro n° 04 da Matricula n°® 112.144 entia, datado de 19/04/2011.

A escrevente autorizada, (Vanderléa Vicente da Cruz Astolfo).

O Escrevente Substituto, [ (Mario Cesar Bueno).

R. 01/ VENDA E COMPRA
(Prenotagdo n° 293.969 de 08/06/2015)
Americana, 19 de junho de 2015.

Pelo Instrumento Particular de 30/03/2015, na forma das Leis n° 4.380/64 e 11.977/09,
PARQUE ALABAMA INCORPORACOES SPE LTDA, ja qualificada, com sede na Rod Luiz de
Queiroz, s/n Km 6.001, Gleba R1B, Parque Novo Mundo, nesta cidade, vendeu o imével, pelo
preco de R$9.042,56, a ISMAEL DE LIMA, brasileiro, trabalhador informal, divorciado,
RG/SSP/SP n° 282650982, CPF/MF n° 268.296.098-79, residente e domiciliado na Rua
Franga, n° 260, Vila Ferrarezi, em Santa Barbara D'Qeste-SP. O valor de aquisi¢&o da unidade
habitacional equivale a R$144.430,00, integralizado da seguinte forma: Recursos proprios do
comprador: R$14.390,53; Recursos da conta vinculada do FGTS do comprador: R$3.012.91;
Recursos concedidos pelo FGTS na forma do desconto: R$19.4562,00; e, Financiamenta
concedido pelo BB: R$107.574,56. Foram apresentados o comprovante de pagamento do
I.T.B.I no valor de R$200,75; e, Certidao Positiva com efeitos de Negativa de Débitos Relativos
aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Uni&o, c6digo de controle n® 5CBC.28DC.52D9.9191,
emitida em 08/04/2015, expedida pela Secretaria da Receita Federal do Brasit.

A escrevente autorizada, (:C:\.) (Vanderléa Vicente da Cruz Astolfo).

R. 02 / ALIENAGAO FIDUCIARIA

{Prenotagao n° 293.969 de (8/06/2015)
Americana, 19 de junho de 2015.

Pelo Instrumento Particular de 30/03/2C15, na forma da Lei n° 9.514/97, lsmael de Lima, ja
qualificado, alienou fiduciariamente o imovel, transferindo sua propriedade resoliivel ao
BANCO DO BRASIL S.A., instituicao financeira sob a forma de sociedade de economia mista,
com sede no setor Bancario Sul, Quadra 01, Bloco G, Lote A, em Brasilia-DF, CNPJ/MF n°.
00.000.000/0001-91, por sua Agéncia PCA. XV- Americana-SP, prefixo 6624-9, inscrita no

continua no verse

AAMR23700861087

\

Este documento é capia do original, assinado digitg
Para conferir o original, acesse o site https:/les'- A
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MATRICULAN° | 4131.440 FLs— 01 verso T

N
CNPJ/MF sob n®.00.000.000/6288-08, para a garantia da importancia de R$107.574,56, a ser
paga em 370 prestacdes mensais ¢ sucessivas, vencendo-se o primeiro encargo mensal em
156/02/20186, incidindo juros, reajustes monetdrios e apuragio de diferengas, na forma
constante do titulo, do qual constam multa e outras condigdes.

A escrevente autorizada, (/O\J 3 (Vanderléa Vicente da Cruz Astolfo).

o 7

AV. 03
{(Prenotagdo n® 320.626 de 30/08/2017)
Americana, 12 de setembro de 2017.

AVERBAGAO DE TRANSFORMAGAO DE FICHA COMPLEMENTAR EM
MATRICULA. Procede-se a esia averbagdo para constar que em virtude de haver sido
averbada a construgdo do Condominio Residencial Parque Alabama, e, Instituldo e
Especificado o referido Condominio (AV.768 e R.769 da matricula anterior n® 112.144), esta
ficha passa a constituir a matricula n°® 131.440, referindo-se a unidade auténoma identificada

como apartamento n° 40%%. |0%0 3° pavimento, ja concluido.
G escrevente autorizado 2{“"‘ {Everthon Scagnolato).

AV. 04/ 131.440
{Prenotagio n° 320.626 de 30/08/2017)

0INvd 0OYS 30 0QvLs3

Americana, 12 de setembro de 2017.

AVERBACAQ DE CADASTRO DO IMOVEL. Procede-se a esta averbagio
para constar que o imével desta matricula encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de
Americana-SP, sob n°."24,0780.0130.0464", conforme requerimento datado de 19/07/2017 e

certidao de valor venal 201% _%
>rt/‘\ - S~

O escrevente autorizado (Everthon Scagnotata).

YNVORHIWY 30 YIHYNOD
SIFAQNI 3A OHLSIDAY

R.05 / 131.440 /] ATRIBUICAQ DE UNIDADE AUTONOMA
{Prenotagio n° 320.626 de 30/08/2017)
Americana, 12 de setembro de 2017.

Pelo requerimento datado de 19/07/2017, da Instituicdo e Especificac8o de Condominio, a
unidade auténoma identificada como apartamento n° 404, do Bloco 29, Iccalizado no 3°
pavimento, desta matricula, foi atribuida a ISMAEL DE LIMA; j4 gqualificado, pelo valor de

R$135.387 44. W
- E }
O escrevente autorizado, LSSV (Everthon Scagnolato).

AVHIO OULSIODIN ~ 2. O0dHAIT

B N AT ISy e s W e
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MATRICULA N° Data

Oficial

qyb.

eventuais ALIENAGOES, ONUS REAIS E REGISTROS DE AGOES REAIS E
PESSOAIS REIPERSECUTORIAS existentes scbre o imavel objeto da mesma
matricula acham-se noticiados.

ABRANGENDC APENAS E TAQ SOMENTE AS MUTAGOES OCORRIDAS ATE O
DIA UTIL IMEDIATAMENTE ANTERIOR A DATA DA SUA EXPEDIGAO.

Para imével situade ona comarca de Nova Odessa, a comtempla informagao da
situagho registral depende da consulta do Oficial de Registro Imobiiario daguela
comarca, instalado desde 24/11/2009.

Americana, 07 de junho de 2023, as 11:01 hs.
Assinade Digitalmente
Valor cobradoe pela Certidao - Protocola: 419.003
i 1SS

Sefaz Reg. Civil Trib. Just.
R$: 7,96 R$:2,15 R$: 2,81

Oficial
R$: 40,91

Estado

R$: 11,63 RS: 2,05

@

- &

- &)

CERTIDAG SR =

CERTIFICO e dou &, que a presente cépia & reprodug8o auténtica da Matricula n® i 3 g 8,
131440, extraida nos termos do artigo 18 § 1° da Lei Federal 6.015/73, e que hipecisslodighal.ysp-lusibe e
. o

1198093C3QX004077DBIAC23T <!
Min. Pub. Total
R3: 1,96 R$: 6947

“acesse o site https://e<aT GRR LB i el R Fr AP IPLASD St S W PR R a2 S
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAOPAULO
TRIBUNAL DE FUSTICA COMARCA de Americana S
FORO DE AMERICANA
3 VARA CIVEL
Avenida Brasil Sul, n.° 2669, . - Parque Residencial Nardini
kG e CEP: 13468-390 - Americana - SP

Telefone: (19)3309-2555 - E-mail: americana3cv(@tjsp.jus.br

I DESPACHO/TERMO DE PENHORA

Processo n®; 1006046-67.2019.8.26.0019

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Condominio em Edificio
Exequente: Condominio Residencial Parque Alabama
Executado: Ismael de Lima

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARCIO ROBERTO ALEXANDRE
Vistos.

1 - Diante da manifestagdo de fl. 274 e a vista da matricula juntada a fls. 275/277.
defiro a penhora sobre os direitos que o executado possui sobre o apartamento n° 404, 3°
pavimento. bloco 29, do Condominic Residencial Parque Alabama. objeto da matricula n°
131.440, do CRI de Americana-SP., pertencente ao executado Ismael de Lima, nos termos do
artigo 845, pardgrafo 1°, do Coddigo de Processo Civil, o qual fica, por meio desta decisdo.
nomeado depositario fiel do aludido bem, tudo para garantia do débito que importe em RS.
20.652,66 (fls. 279).

2. Intimem-se os executados, por carta unipaginada, da penhora efetivada e da
nomeacao para o encargo de depositario.

3. Cientifique o credor fiduciario Banco do Brasil, da penhora efetuada.

4- Devera o exequente comprovar o recolhimento das custas de postagem para o
cumprimento do item "2" e "3".

5- Para averbagdo da penhora junto ao Arisp, informe o exequente os dados
necessarios para o encaminhamento do boleto das custas (e-mail, nome do procurador, oab,
telefone para contato). Apos, expeca-se a certiddo a que alude o artigo 844 do CPC.

Visando celeridade processual este despacho servira de termo de penhora e
mandado de intimacao.
Int.

Americana, 31 de agosto de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 1006046-67.2019.8.26.0019 -p. 1
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAQ PAULO o,
— COMARCA de Americana :
S a4 P FORO DE AMERICANA

* - 3 VARA CIVEL

0K FEVEREIR DE B Avenida Brasil Sul, n.° 2669 - Americana-SP - CEP 13468-390
Horario de Atendimento ao Piiblico: das 13h00min 4s17h00min

TRIBUNAL DE JUSTICA

DECISAO
Processo Digital n°: 1006046-67.2019.8.26.0019
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Condominio em Edificio
Exequente: Condominio Residencial Parque Alabama
Executado Ismael de Lima

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARCIO ROBERTO ALEXANDRE

Vistos.

1 - Para avaliacdo do bem imodvel penhorado por termo as pg. 280 e alienagdo em
leildo judicial eletrénico, nomeio a empresa HASTAVIP.

A empresa gestora ficara responséavel pelos custos, sendo que o da avaliacéo sera
abatido do produto de eventual arrematacdo/adjudicaciio, devendo ainda se encarregar da
divulgacio da alienacdo, observando-se as disposicdes e preceitos legais, nos termos do
Provimento CSM, n° 1625/2009.

Atente-se a leiloeira acima nomeada que, em caso da constatagio de benfeitorias
realizadas no bem constrito, antes da designacdo de datas para leildo, devera a penhora ser
retificada, eis que nada consta na respectiva matricula.

2 - O edital a ser publicado devera conter todos os requisitos estabelecidos nos
arts.886 e 887, do Codigo de Processo Civil, conforme determinado no artigo 882 e do
Provimento acima mencionado.

Nos atos de divulgagdo da hasta ptiblica, deverdio constar as datas do primeiro e
segundo pregdo, com prévia comunicacio a este juizo.

3 - No primeiro pregdo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de
avaliagdo do bem. Nio havendo lance superior a importdncia da avaliacio, seguir-se-a, sem
interrupcdo, o segundo pregdo, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrard em
dia e hora previamente definidos no edital.

No segundo pregdo ndo serdo admitidos lances ndo inferiores a 70% do valor da
ultima avaliacdo atualizada, dando-se a alienacdo pelo maior lango oferecido.

Desde logo, fixo a comissado do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacio.
a ser paga pelo arrematante, diretamente a empresa gestora. O arrematante tera o prazo de 24
horas para efetuar o depésito do lanco oferecido, sob as penas da lei.

4 — O auto de arrematacio serd assinado mediante comprovacdo do pagamento
total do valor da arrematagdo, cumprindo a empresa gestora comunicar ao juizo eventual
descumprimento, inclusive acerca dos outros lances anteriores para que sejam apreciados, sem
prejuizo da aplicacdo da sangéo prevista no artigo 897 do CPC/2015.

5 — Caso ocorra a remicdo do bem ou da execugdo apos a publicagdo do edital de

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus. br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006046-67.2019.8.26.0019 e codigo XoMpvzWhp.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA de Americana

FORO DE AMERICANA

3" VARA CIVEL

b 08 FEVERESD S e Avenida Brasil Sul, n.° 2669 - Americana-SP - CEP 13468-390
Horirio de Atendimento ao Piblico: das 13h00min as17h00min

TRIBUNAL D JUSTICA

leildo, sera devido a empresa gestora do leildo eletronico somente o reembolso das despesas
comprovadas, a serem custeadas pelos executados.

6 - Os interessados em participar do leildo eletronico, deverdo cadastrar-se
gratuitamente e previamente no portal fornecendo todas as informacoes solicitadas, observando-
se ainda as regras do CSM 1625/2009.

7 - Os executados e as demais pessoas previstas no art. 889, do Codigo de
Processo Civil deverdo ser cientificados do dia, hora e local da alienagio judicial, na pessoa de
seus procuradores, ou pessoalmente, por mandado ou carta com AR e méios préprias, caso nio
tenham constituido advogado, cabendo a exequente requerer e providenciar o necessario.

Regisire-se que. se os executados forem revéis e ndo tiverem advogado
constituido, ndo constando dos autos seu enderego atual ou, ainda, ndo sendo eles encontrados no
enderego constante do processo, a intimagdo considerar-se-4 feita por meio do proprio edital de
leildo.

8 - Nos termos do art. 895 do CPC/2015, o interessado em adquirir o bem
penhorado em prestagoes podera apresentar, até o inicio do primeiro leildo, proposta de
aquisi¢do do bem por valor ndo inferior ao da avaliagdo; até o inicio do segundo leildo,
proposta de aquisi¢do do bem por valor que nio seja considerado vil. A proposta contera,
em qualquer hipotese, oferta de pagamento de pelo menos vinte e cinco por cento do valor
do lance a vista e o restante parcelado em até 30 (trinta) meses, garantido por cauciao
idonea, quando se tratar de moveis, e por hipoteca do proprio bem, quando se tratar de
imoveis.

9 . Nos termos do art. 843 do CPC/2015, em caso de penhora de bem indivisivel,
em que tenha sido penhorado somente parte do bem, a alienacao se dara em sua totalidade,
sendo que o equivalente a quota-parte do coproprietario ou do conjuge alheio a execugdo recaira
sobre o produto da alienacdo do bem. No termos do § 1°, fica reservada ao coproprietario ou ao
conjuge ndo executado, a preferéncia na arrematagdo do bem em igualdade de condigdes. E,
conforme o § 2° néo serd levada a efeito expropriagéo por preco inferior ao da avaliacio na qual
o valor auferido seja incapaz de garantir, ao coproprietario ou ao conjuge alheio a execugio, o
correspondente & sua quota-parte calculado sobre o valor da avaliagdo.

Int.

Americana, 14 de agosto de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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1006046-67.2019.8.26.0019

ANEXO 02 - Certidao do Valor Venal do Imovel

PREFEITURA MUNICIPAL DE AMERICANA
Secretaria de Planejamento

Unidade de Cadastro Técnico Municipal

Certiddo de Valor Venal 2024

Requerente: Ismael de Lima - CPF: 268.296.098-79

SPE - 1511272024 17 20 - Pag. 1

ISMAEL DE LIMA

N° do Documento Cadigo Verificagdo Data de Emisséo Data de Validade Processo
1000427741 4¥YNJ-VGBY 15/12/2024 - -—--
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
Confribuinte Idertificacdo

24.0780.0130.0464

Enderago
RUAFRANCISCO BOLDRINI 100, BLOCO 29 Andar 3° PAV Apto 404 Quadra:GLR1A Lote:REM 1
JARDIM RECANTOQ -Americana/SP - CEP: 13467-275

Enderago de Correspondéncia
RUA FRANCISCO BOLDRINI 100, BLOCO 29 Andar 3° PAY Apto 404
JARDIM RECANTO -AmericanafSP - CEP: 13467-275

Tipo Proprietério
01 - Proprietario Principal

VALOR VENAL DO IMOVEL

Valot Venal Terreno: R$ 10.010,41 Area Terreno: 59,62129000 m?

|Va|or m? Terreno: R 167,90

Desconto Valor Venal Terreno: 0%

Valor Venal Construgéo: RS 44.193,76 Area Construlda: 50,43510000 m?

|Va|or m? Canstrucéo: R$ 876,25

Valor Venal Total: RS 54.204,17

CERTIFICADO

exercicio de 2024

Ceriifico para os devidos fins gue o imbvel acima identificado recebeu o referido Valor Venal Total no

Americana, domingo, 15 de dezembro de 2024
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ANEXO 03 - Elementos Comparativos

e Elemento comparativo 01

Apartamento - 54m? - 2 quartos - 1 vaga

Venda RS 170.000
Condominio RS 201- IPTU RS 30

Araujo Junior Iméveis - 19 - 99595-4762
COD: AP 010011
https: .imovelweb,

e Elemento comparativo 02

Apartamento - 49m?- 2 quartos - 1vaga

Venda RS 180.000

RXS Imoveis - 019 9965 2175
COD: AP00178

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/condominio-alabama-jardim-recanto-americana-2979653194.html
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e Elemento comparativo 03

Apartamento - 49m? - 2 quartos - 1 vaga

Venda RS 185.000
Condominio RS 220 - IPTU RS 35

Araujo Junior Iméveis - 19 99595-4762
COD: AP 01487

Apartamento - 45m? - 2 quartos - 1 vaga

Venda RS 199.200
Condominio RS 260 - IPTU RS 30

Mzulian Corretor de Imoéveis 19 998398277
COD:AP00310

fls. 366
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e Elemento comparativo 05

Apartamento - 42m” - 2 quartos - 1vaga

Venda RS 200.000

Imob Marcos Ferreira 019 3645 3320

COD: AP0607

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-42-m-por-r$-3002046279.htmli?labs=3,Anno

e Elemento comparativo 06

Apartamento - 43m? - 2 quartos - 1 vaga

Venda RS 190.000
Condominio RS 300 - IPTU RS 38

Imob Marcos Ferreira 019 3645 3320
COD:AP 00559

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-43-m-por-r$-3000546416.html?labs=3,Anno
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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$ 170.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/12/2024 a 01/12/2025

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 365 dias 1,045043
Percentual correspondente 365 dias 4,504258 %
Valor corrigido para 01/12/2025 =) R$ 177.657,24
Sub Total =) R$ 177.657,24

Valor total =) RS 177.657,24

Retornar Imprimir
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