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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua: Das Tulipas n° 115 — Bairro Parque In ternacional
Campo Limpo Paulista/SP

PTAM

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F
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ISPAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

PARTES:

Requerente: SANDRA ROSA ALMEIDA SOUZA
Requerido: ANTONIO CARLOS FARINA, SUELI APARECIDA DO PRADO

Solicitado:

ISRAEL FERMIANO NICOLAU, CRECI 174.325F, Perito Avaliador Judicial, tendo

procedido todos os estudos, calculos e diligéncias, vem apresentar suas
conclusdes consubstanciadas no presente

PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Imobiliaria

OBJETIVO:

Trata-se de um trabalho de Avaliagdo do valor de venda do imével abaixo descrito,
para satisfazer requerimento junto ao processo 0002605-06.2016.8.26.0115 que

tramita pela 1 Vara Civel da Comarca de Campo Limpo Paulista/SP conforme
nomeagao as fls. 276.

Registrado no 2° Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai matricula n°
81.809.

Cadastro de contribuinte n° 02.048.033.001 possuindo 360m? n&o
havendo desdobro de parte ideal;

Imével localizado nesta cidade de Campo Limpo Paulista - SP & Rua:

Das Tulipas n° 115 — Bairro Parque Internacional,

-\—-—_U____—__—_'_g—_——_—.——.i
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP,
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Rua de acesso do lado direito do imével'“
- '

—=

et w2 B
Nota-se que o imével avaliado necessita de acabamento, e reparo em toda sua

extensao.

Obs: entrei em contado com o morador do imével periciado, e 0 mesmo relatou

que, o imével encontra-se quitado e em seu nome.

Avaliacio final da benfeitoria:

Benfeitoria 01 SIM | X NAO IDADE APROXIMADA | 10 PADRAO | A M

M2 existente: 58,06 x (valor m* — Indice Cube SindusconSP, RS 1.242,34 —
Custo de reposi¢do 22,60%) R$ 961,56 = R$ 55.828,17 (cinquenta e cinco mil e oitocentos e
vinte oito reais ¢ dezessete centavos)

Depreciagdo conforme Enquadramento cartesiano Construgdo ajustada:
ANEXOTII = ElI0 = 22,60% RS 55.828,17
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. S&o Conrado Campo Limpo Paulista/SP.

FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br Péagina 7
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

Valor total atribuido as benfeitoriés: R$ 55.828.17

FONTES DE CONSULTA IMOBILIARIA ]

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

OPCAO 2: ( ) Este signatario, profissional atuante na regiao,
considerara o valor do m2 médio de terreno conhecido

-. [ R1 —Nome: Carlos / Claudia
Enderego: Rua Vitéria Régia.
Fone: 9.4373-5856 / 4863-0047
Valor anunciado: R$ 130.000,00
Area de terreno: 250m?

Area Construida: Nio informada

e ————————————————————————————————————
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ISRAEL FERMIANO NI COLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

[R2-NOME: CBLAR creci 30.463J

ENDEREGCO: Av. Adherbal da Costa Moreira, n° 391, Centro, Campo Limpo Pta
FONE: (11) 4812-3545

Valor atribuido dos imoveis comercializado recentemente na regido:
R$ 297.000,00

Localizag&o: Rua das Primaveras

C & zpimovesscombr/imove,

wn-—ia—xnfn-}-qver\cs—n—]rque-mrgm'-locnaI-r.ampe-Iimpu»pauli',u-:p-SCOmZ»:d-ZAS... ® % B e
- LT p— (7 -

OTIMA LOCALIZAGAO com 300m? de...

P
casa para comarar em ()
Rue gzs Primavaras - Parque internacional, Campo Limpo Paulists - sp ©

RS 297.000

Ru

A Laerte Monteiro de Oliveira ne 345, Jd. Sdo Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLA U
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

R 3 - NOME: Impéria Imobiliaria

CRECI: 35.161 -J
ENDEREGO: Rua ltirapina, n° 71 - Vila Lacer

da, Jundiai
FONE: (11) 3964-1571

Valor atribuido do Imével comercializado recentemente na regido: R$ 199.000,00

Localizagdo: Pq. Internacional

Casa c/ 03 dormitorios, sala 02 ambientes,...

A QO
Casa pars comprar em
Pargue Internacional, Campo Limpo Paulista - SP ©

RS 199.000

" impo Paulista/SP.
Rua Laerte Monteiro de Oliveira n? 345, Jd. Sdo Conrado . ' Campo L;";IF_’Obr bigina 10
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.

.



fls. 415 &

N

[{e)

ﬂ? 8

2

VR

ISRAEL FERMIANO NICOLAU [
PERITO AVALIADOR g

CRECI: 174.325-F

{ R 4 - NOME: Imoveis Fix negdcios imobiliarios CRECI; 323.70 -J >
ENDERECO: Rua engordadouro, Jundiai
FONE: (11) 94040-7447

Valor atribuido do Imével comercializado recentemente na regido: R$ 85.000,00

Localizagdo: Rua dos girassois s/n J

(6] 11 fotos

TS

. COMPRA
Lote/Terrend a Venda, 450 m? por R$ 85.000  con rirsss 2554255

qus Girzssd.s, 0 - Ferque internaniona, {ampo Umpo Paulizts - 5P R$ 85000
VIR NC MAPA Lo

W

T
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Rua Laert M . . N i . f °
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

R 5 - NOME: Iméveis JL

ENDERECO: Rua Julio Prestes, 339, Campo Limpo Pta

FONE: (11) 4039-3521

Valor atribuido do Imével comercializado recentemente na regido: R$ 150.000,00

Localizagdo: Rua dos girassoéis s/n

vta Ceal venda o+ 52 LerscTarrenns & venda wn Camen Limpn Pauiista + Pargue Inrernariona! COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 300 m? por R$ 150.000 R#'150.000

(o0, TENOT

Maruue Intarnazienal, Campe Limoo Paulista - S# VER NO MAPA

Cengarinip N3o Informado
v N3o Informado
SOLICITAR VALORLS
18 00w £ naoinfarmado [% Naoinformada A Maoinformado
SOLICITAR SDLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE JL
TZ2R570 PES DENCIAL 27 CANPD LIMFD PAULISTA - SF, PARQUE INTERNACIONAL
) JLimbveis
Tetrprws res O Lal ol = WU
7artue mterizacnal, Cantps Limpo Padlicts
VA% T gl
Ua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. S3o Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

[R 6 - NOME: Imobiliaria Zelo
ENDERECO: Av. Aderbhal da Costa Moreira n® 900 Campo Limpo Pta

FONE: (11) 4039-1188

Valor atribuido do Imével comercializado recentemente na regido: R$ 100.000,00

Localizagao: Pq. Internacional

VvaReal « vanda - 57 - LotesfTerrencs « vends em Campo Unipo Pauiista - Parque Interagcional CoMPRA
g R$ 100.000
Lote/Terreno a Venda, 297 m? por R$ 100.000 -
LU Teuegd
Pargus mtermacioral Camipe Limipe 230t - SPVER ND MAPA Condarmlmio N3o informado
(LY Ndo informado
SOLICITAR VALO
3 ze7m B widointernado [ Niawlormada B waoinfarmado Bl
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE N
Terrans esiderdla @ venas Paraue internaconal, Campe Limea Fauilsta - TENZ2S. ZELO ADMINISTRACAQ DE Z’_‘/’
1 Qe g e A0 3,8 T IMOVEIS LTDA - ME st

8 %s prpitla

[ METODOLOGIA I

O método a ser aplicado na realizagdo deste trabalho serd o COMPARATIVO
Utilizando-se de Imavel paradigma.

E;a Laerte Monteiro de Oliveira n® 345, Jd. S3o Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
NE:(11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 emall: israelfermiano@creci.org.br  Pagina 13
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

l:— CONCEITO

Este avaliador optou pela pesquisa junto ao Mercado Imobiliario, 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 HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS.

HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS J

Fator Terreno:

Adotamos o valor médio do metro quadrado conhecido e praticado na regido como
equivalente a média dos valores dos iméveis referenciais encontrados, entao
temos:

Valor do m? (metro quadrado) médio encontrado na regido corresponde a = R$
340,00

Logo o IA (Imdvel Avaliando) tem seu valor aproximado de m? de terra igual a:

R$ 340,00 (valor do m?do IP) x 360m?*= R$ 122.400,00

fls. 418

7Y

O Imdével Avaliando possui como benfeitoria uma Casa com 58,086m? conforme
boletim cadastral, necessitando de acabamento e reforma exterior.

Somando estas benfeitorias devidamente ajustadas ao tempo de uso, obtemos o
valor aproximado € de

Valor total atribuido as benfeitorias: R$ 55.828.17

Rua Laerte Monteiro de Oliveira ne 345, Jd. S&o Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 emall: israelfermiano@creci.org.br  Pagina 14
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU v

PERITO AVALIADOR
CRECI: 174.325-F

[:j GRAFICO DE EQUIVALENCIA COMPARATIVA =

0 ” | T -

RI R2 R3 R4 RS R6 TIA

Justificativa: mantivemos os valores encontrados tecnicamente, visto 0 imovel

apresentando no registro de Iméveis 360m? e no cadastro de contribuinte junto a
prefeitura de Campo Limpo Paulista os mesmos 360m?2 de area. Informo ainda que
somados as técnicas de avaliagdo 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 negociagoes
mercadoldgicas, informando ainda que quanto as metragens s&o toleradas
margens de erro, por nao terem sido apresentados plantas assinadas por

profissionais devidamente registrados em érgéos de classe.

Em atendimento aoc CPC em seu artigo 466 §2° foi encaminhado com

antecedéncia aos patronos e partes o comunicado de vistoria.

Rua Laerte Monteiro de Oliveira n2 345, Jd. S&o Conrado Campo Limpo Paulista/SP.
FONE: (11) 4038-5662 Celular: 9.7165-8922 email: israelfermiano@creci.org.br  Péagina 15
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ISRAEL FERMIANO NICOLAU
PERITO AVALIADOR

CRECI: 174.325-F

[=S CONCLUSAO )

Foram realizadas pesquisas de mercado e/ou considerado o valor medio

conhecido na regido e vistorias ao Imoével Avaliando em cumprimento ao que

estabelece a NBR 14.653/2 da ABNT de Jun/04.
Este PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadoldgica se

louva em informacdes e/ou conhecimento do Mercado de Iméveis por profissional
devidamente registrado junto ao Creci desta regiao conforme Lei 6.530 e Res.
1.066-07 do COFECI/DF, refletindo assim valores que efetivamente torna possivel

a liquidez do referido imével.

Diante do exposto, atribuimos ao Imovel Avaliando o valor aproximado de

mercado de:

+ 5% = R$ 187.139,57

Resultado técnico: R$ 178.228,17 Variaveis
-5% =R% 169.316,76

Campo Limpo Paulista, 05 de outubro de 2020.

ISRAEL FERMIANO NICOLAU
Creci: 174.325F
RG: 49.057.286.8

CPF: 391.309.058-42
e e e —————————————————————————————
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