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Esmo(a). Sr(a). Dr(a) , M.M Juiz (a) de Direito da 12. Vara Judicial, Vara Civel de
Panorama /SP.

LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIACAO DE IMOVEIS

PTAM (PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PROCESSO DIGITAL: n°0002651-38.2011.8.26.0416

LITISCONSORTE ATIVO E REQUERENTE: Sueli Arbid Zanatti e outros
AUTOR DA HERANCA : Zaukan Ali Arbid.

CLASSE-ASSUNTO; Inventario- Inventario e Partilha

AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO, LOTE 14 (QUATORZE) DA QUADRA 33 (TRINTA E TRES),RUA
AURORA FRANCISCO DE CAMARGO 519 PANORAMA , CENTRO -SP.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e cddigo wPjrhz9i.
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1-APRESENTAGCAO

Este Parecer da Avaliacdo atende aos requisitos da NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Imdveis
Urbanos, e da LEI 6.530/78 que regulamenta a Profissdo de Corretores de Imdveis Urbanos, e a
RESOLUCAO 1.066/2007 DO COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imdveis. A avaliacio
obedece aos critérios mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR 14.653-2 — Avaliacdo
de Imdveis Urbanos.

Constitui objeto do presente trabalho, a determinacgdo do Valor de Mercado do imdvel avaliando
de matricula n 8877 LIVRO 3H FOLHA101. Processo Digital n°0002651-38.2011.8.26.0416.

2-IMOVEL AVALIANDO

O imodvel avaliando é constituido dos lotes, 13 (treze) e 14 (quatorze) da quadra 33 (trinta
e trés) localizados na Rua Dra. Aurora Francisco de Camargo 519, municipio e distrito de Panorama
-SP, dentro das seguintes divisas e confronta¢des, de quem da rua olha para o imovel;
Lote 13 da quadra 33, Pela frente confrontando com a Rua D. Aquino Corréa medindo 13 metros
tendo nos fundos a largura de 13,00 metros onde confronta com o lote 04 , de um lado mede 36
metros confrontando com o lote 14, de outro lado mede 36 metros confrontando com o lote 12
onde ha uma construcdo de madeira residencial coberta de telhas francesas perfazendo uma darea
de 468 metros quadrado . Lote 14 da quadra 33 com area de 468,00 metros quadrados, pela frente
confrontando com a Rua D. Aquino Corréa medindo 13,00 metros tendo nos fundos a largura de
13,00 metros onde confronta com o lote 03, de um lado mede 36,00 metros para o lote 13 de
outro lado mede 36,00 metros para o lote 15 onde existe construido um barracdo de madeira
coberto de telhas francesas,

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e cddigo wPjrhz9i.
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3-VISTORIA

Imével sob TRANSCRICAO 8.8877 no Oficial de Registro de Imdveis de Tupi Paulista/SP e
cadastro municipal 18200, denominados lote 13 e lote 14 da quadra 33 .
O imovel fica localizado no Centro, da Cidade e distrito de Panorama, uma area de facil acesso por
estar localizada no centro comercial desta cidade, onde ha escolas, farmacias, agéncias bancarias,
contemplada por dgua, energia elétrica, pavimentacao, esgoto, coleta de lixo, telefonia, consiste
em dois lotes de 468,00 metros quadrado cada totalizando 936,00 metros quadrados. No lote 13
(treze) ha uma construcdo ndo terminada de aproximadamente 9,00 metros por 28,00 metros
guadrados totalizando uma area de 252,00 metros quadrados, onde os tijolos se encontram ja
danificados pela acdo do tempo sem contrapiso sem cobertura. No lote 14 (quatorze) ha uma
construcdo residencial de alvenaria, que segundo a prefeitura municipal, cadastro 00018100, de
113,71 metros quadrados, sendo 2 quartos, duas salas e uma area de laje, uma cozinha e um
banheiro de forro. Piso ceramico antigo ja desgastado, janelas de ferro, e portas de madeira . Na
frente da casa hd uma arvore frutifera, e um canteiro com horta e flores. Um muro fecha a frente.

4-METODOLOGIA E CRITERIOS DE AVALIACAO

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

A metodologia adotada para determinacao do valor, foi através do método comparativo
direto de
dados do mercado nos termos do item 8.2.1 da NBR 14.653-1(Norma Brasileira para Avaliacdo de
Bens-Parte 1) Este método é aquele que define o valor através de comparacdo com dados do
mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, as caracteristicas e o0s
atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formacdo dos precos e
consequentemente no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo por fatores ou inferéncia
estatistica.
Neste presente estudo utilizei o método comparativo direto de dados do mercado de
vendas/ofertas para

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e cddigo wPjrhz9i.
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obter o valor do imdvel de interesse.

5-ANALISE MERCADOLOGICA:

A pesquisa de mercado realizada foi baseada em imdveis e na propria regido, semelhantes
caracteristicas do imével avaliado. Nota-se que ndo ha terrenos a venda no mesmo local ou ao
redor, sdo poucas as ofertas, para se fazer homogeneizacao de dados, mas sabe-se em pesquisa
com corretores, vizinhos que lotes estdo sendo ofertados e comercializados publica¢des de leildo
a R$1.000,00 Hum mil reaiso m2..

6-DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL: R$1.114.989,88 (hum milh3o, cento e quatorze mil,
novecentos e oitenta e nove reais e oitenta e oito centavos.

Percebe-se que em um dos lotes, hd uma construcao com desgaste fisico e obsoletismo funcional
desta benfeitoria ndo acabada, entdo a desconsiderarei, por motivo visiveis e palpdveis, avaliando
somente o lote.

Para Célculo do valor do Imével utilizamos: Valor do Imdvel= Area do Imével x Valor Médio do m?
encontrado (média final) .

Segundo o Indice Nacional da Construgédo Civil (INCC), calculado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE), valor em junho de 2024 variou 0,56% O valor do metro
quadrado da construgdo civil atualmente esta em R$ 1.748,99. Desse total, R$ 1.006,25 sdo
relativos aos materiais e a parcela da mao de obra corresponde a R$ 742,74. Os dados
foram divulgados em 10 de julho e fazem parte da atualizagcédo de junho do SINAPI — indice
aferido pelo IBGE em conjunto com a Caixa Econdmica Federal.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e cddigo wPjrhz9i.
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Valor do Imével = 113,71m2 x R$1.748,99 = RS 198.899,65 ( cento e noventa e oito mil, oitocentos
e noventa e nove reais e sessenta e cinco centavos)se a construgdo fosse ser executada hoje,
consideramos o valor do m2 da construgdo antiga com um desagil de 10%, chegaremos entdo ao
valor de construgdo de RS 178.989,88 (cento e setenta e oito mil , novecentos e oitenta e nove reais
e oitenta e oito centavos).

Valor do terreno = 936 metros quadrados por R$1.000,00 (hum mil reais ) o m2 .Sendo assim ,
R$936.000,00 ( novecentos e trinta e seis mil reais) os dois lotes .ou sendo mais precisa RS
468.000,00 (quatrocentos e sessenta e oito mil reais ) cada lote.

OBS; NESTE TRABALHO NAO CONSEGUIMOS OBTER AMOSTRAS PARA A HOMEGEINIZAGAO DE DADOS,
ENTAO FOI FEITO UM TRABALHO ONDE HOUVERAM INFORMAGCOES, DE PROPRIETARIOS, CORRETORES
CERTIFICADOS QUE PUDERAM AUXILIAR NO VALOR DO M2 DESTA QUADRA EM ESPECIAL.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e cddigo wPjrhz9i.
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7- PESQUISA DE MERCADO

Startup

Leildes Judiciais Eletrdnicos

IMOVEL COMERCIAL - GALPAO - CENTRO -
PANORAMA / SP

DESCRICAO

LOTE 02 — DIREITOS SOBRE O IMOVEL URBANO DE USO COMERCIAL - * Lote de terreno
urbano sob o n® 06/A (Seis A) da Quadra n° 44 (quarenta e quatro), localizado nesta cidade e
comarca de Panorama/SP, com area total de 288,00 metros quadrados, com as seguintes
medidas e confrontagbes: Mede 8,00 metros de frente para a Rua Aurora Francisco de
Camargo, a mesma largura nos fundos, onde confronta com o lote 12, tendo da frente aos
fundos de ambos os |lados a distdncia de 36,00 metros confrontando a direita de quem da rua
olha para o lote com o Lote 05 e a esguerda com seu remanescenie Lote 6-B"
Conforme Av.02/1.276 — No referido terreno foi edificado um prédio comercial em alvenaria
com 216m? de 4rea construida, emplacada sob n® 812 da Rua Dona Aurora Francisco de
Camargo. Cadastro Municipal sob n°® 00030700. Matriculado sob n° 1.276 do CRI de
Panorama/SP.

Conforme Laudo de Avaliagdo: No referido terreno, foi edificado dois salSes comerciais, em
alvenaria, que dividem o mesmo terreno em areas ndo proporcionais, assim descritos: O Saldo
“A" medindo 5,00 metros de frente por aproximadamente 25 de fundos (125 m?), em alvenaria
nova de bom padrao construtive, com pé direito alto, laje e coberto com telhas onduladas de
fibrocimento do tipo Eternit, piso em ceramica vermelha de boa qualidade, pintura em latex e
calgada de cimento com detalhes em pedra ristica e marquise de estrutura em madeira e
telhado de ceramica de telhas tipo romana. O Saldo “B" medindo 3,00 metros de frente, com
acesso através de um corredor de aproximadamente 16 metros de fundos. O saldo
propriamente dito possui uma parte com laje de 27 m? (9 m x 3m) e a outra parte em forro de
PVC de 88 m* (11 m x 8 m), ambos em alvenaria nova de bom padrdo construtive, com pé
direito alto e coberto com telhas onduladas de fibrocimento do tipo Eternit, piso em cerdmica
vermelha de boa gualidade, pintura em latex, corredor e calgada de cimento com detalhes em
pedra rustica e marguise de estrutura em madeira e telhado com ceramica de telhas tipo
romana.

Avaliagdo: R$ 260.000,00. Localizag@o: Rua Dona Aurora Francisce de Camargo n° 810 | n®
812 - Centro — Panorama | SP.

ONUS: Consta na referida matricula: R.07 — Alienagio Fiduciaria em favor da Caixa Econdmica
Federal; Av.08 - Penhora Exequenda;

MINIMO DA VENDA DO BEM: No primeiro leilfo, o valor minimo para a venda do bem
apregoado sera o valor da avaliagdo judicial (fls.179/187) realizada em Fevereiro de 2020, que
corresponde ao LOTE 02 - R$ 260.000,00. No segundo leildo, o valor minimo para a venda
do bem corresponderd a 60% do valor da avaliagdo judicial, equivalente ao LOTE 02 - R$
156.000,00 (Art. 891 do NCPC, Paragrafo Gnico. Considera-se lance vil o prego inferior ao
minimo estipulado pelo juiz e constante do edital, e, ndo tendo sido fixado prego minimo,
considera-se vil o prego inferior a cinquenta por cento do valor da avaliagio).

0 bem sera vendido no estado de conservagdo em que se encontra, sem garantia,
constituindo énus ao i do verificar suas condigdes, antes das datas designadas
para a alienagéo eletrdnica.

ANUNCIO DE UM LEILAO NA MESMA
RUA, MAS EM OUTRA QUADRA.

WPNR24700207280
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R$ 300.000,00 <

Fotos do imovel

A Informagdes do imével
TERRENO DE 300M?
NO CENTRO DE

PANORAMA - SP

Transacgao Venda

Comercial, Industrial,
Finalidadelndustrial, Residencial,
Rural

Tipo de imovel Terreno

RUA AURORA
EnderecoFRANCISCO DE
CAMARGO, 300

Cidade Panorama - SP
Metragem 300

Area 300 m?

total

Anuncio de terreno na mesma
rua por R$300.000,00
metragem 300 metros
quadrados.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e cddigo wPjrhz9i.
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DETALHES DA OBRA INICIADA NO LOTE
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FOTO 8- VISTA LATERAL DO IMOVEL
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ENCERRAMENTO

E para que produza os seus efeitos legais, RAQUEL PALUDETO GESTEIRO DE SOUZA Corretora de Imdveis
inscrita no CRECI-SP (22. Regido) sob n2 70741 e Perita Avaliadora de Imdveis inscrita no COFEC /CNAI sob
n? 23.187, assina e certifica este Laudo Pericial de Avaliagdo Mercadolégica (Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica), contendo 20 (vinte) paginas, sendo que este documento foi elaborado de acordo com a
legislacdo vigente.

Dracena 12 de agosto de 2024

@ (18) 99693-4150
: Dracena -SP
Creci F: 70741

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e cddigo wPjrhz9i.
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RAQUEL PALUDETO GESTEIRO DE SOUZA
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Folha 4
CONSELHO REGIONAL DE
CORRETORES DE IMOVEIS
2* REGIAO - SP

|nscﬁ¢ao'u§‘-.1of41 Data: 30/05/2006
Natureza-da inscrigio: Reinscrigao
Natureza da habilitagao: Lei 6530/78

Data da expédicao de cadteira: 25/08/2014
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Folha 5

Nome: RAQUEL PALUDETTO
GESTEIRO DE SOUZA
E NARCISO DA

Filiagao: JOSE I e o0 E ESTELA

CEICAO G
gngECDA PALU[JET“) ;I:STEIRO

dya«ﬂ-smenm

Nacionalida oor
Naturalidade ,PFAQENA'

Data de Nascimento: 0610111978

RG.2728151% SSP .
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e cddigo wPjrhz9i.
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI "
CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO
O Conselho Federal de Corretores de Imdveis certifica que a Corretora de Imdveis N 23187

Raquel Paludetto Gesteiro de Souza

inscrita em 30/05/2006 no CRECT 2% Regido/SP sob o n® 70.741 estd registrada no CADASTRO
NACIONAL DE AVALTADORES IMOBILIARIOS e habilitada, na forma da Resolugdo COFECT n°
1.066/2007 e Ato Normativo-COFECT n° 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Habilitagdo Profissional:
Técnico em Transagdes Imobilidrias

Certificado de Avaliagdo Expedido por: Brasilia (DF), 12 de agosto de 2024.

T g (M
g D L Gl < MM .
. S i P Som
JOAO TEODORO DA SILVA Pl Aol LT ROMULO SOARES DE LIMA

Presidente Diretor Secretdrio

-

Chave de Autenticagdo: df 250b8b31a29496a637b9e5c2692d21533633d8
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OFICIAL DE REGISTRODE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS B

CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE DRACENASE AWy
AV P

‘ENIDA PRESIDENTE ROOSEVELT, 359 DRACENA — FONE QXX 18 Y82 32472

CERTIDAO

'C/\
029763 .

LUIZ ROBRERTO LUIZON MORENO,
Preposto Designade do Oficid de Registo de
Iméves ¢ Ancxos desta Comarca de Dracens,
Estedo de Sfo Pawle, Rephibcn Federativa do

122700

CERTIFICO qus, an stendimento

. g pedide verbal, fite pdr pessod intercssada que, revende an o5 livros competentes, deles,
ne do 1 3-H. & Bs. 191, vaifiqud constar Transciita sob o° 8.877, em data d¢ 14.08.1965, 1

: eseritura de venda © compra de 2607.1965, do Tabck¥o dc Notss dc Panorama, 1217, s,
24, pela qual ZAYURAN ALI ARBID, comerckente, {Banés desjrifado, resdente on

Panorana, Wquiu 0¢ RUBENS FERREIRA DA BILVA ¢ sua mulsr BEATRIZ

MONTEIRC DA SILVA, DOIS LOTES DE TERRENOS, sttucdos na cidade ¢ distrito,

municlpio de PANORAMA, comarca de Draceta, identificados como lotes #%s 13 € 14 d2

quadra n® 13, e estlo comp reendidos dentro dos seguintes lin tes e confrontagdes: - “LOTE

N° 13 DA QUADRA N° 23, com a drea de 468,00 meros guadados, medindo ge frente

13,00 metrospare @ Rua D. Aquino Cerrdz (antiga Rua Dois), tendo nos fundos alargura

de 13,00 metros, onde confronta com 0 fote n° 04; de um iado mede 36,00 metres,

confrontando com o lote n°14; de outro lado mede 36,00 metros parg o lote n® 12, ondz

axiste consimida uma eosn residencial de madeira, coberta de tethos francesas; - LOTE W

14 DA QUADRANT33, com & drea de 468,00 metros guadrados, medindo de frente 13,00

melros para a Rua D. Aquite Corrée fentiga Rua Dois), tendo nos fundos 2 Jargura de
13,00 metros, confrontando com o lote n®03; de um lado mede 36,00 metros para o fotan®
5, onde exkte constrelde um

13; ¢ de cutro lado mede 36,00 melros pare G-ioie n

barracdo de madeira, cobarto com telhas tesas ™, anterior n° 1,733

@ deste Oficial de Registro de Iméveis.» CE 3 ALMENTE qus, revendo

anda em os fivros competantss, veil howy proprctitic ZAURAN

Al ARBID, alicnado 03 OngRev | A e a od titule, totat ou pacilmat, o

atddo ¢ havido por
. de Registro, estlarecangd-sc que, i

pessaram a pertencer § jurisdighio da

referido ¢ verdade ¢ don .- DRAC

omaca de Tupy Paulista. NADA MAS. Todo ¢
QYSP., a0s scbs 4 ias do més dd marco do ane d¢ dois

(&

k.- DESTA. S$i852
: /s ol SE.. R4
z . Jar 1PESP...

. é.* J orv}éo rial e Rogistral Xavier de Matos A R.cm.gg;

'k 310 e Regleadir: A AT 2
i L NG L e WARGA : TRIUS. RE 038
R debet sy 2 . b, = o gy Agerdo Catelen Veennase TOTAL. RES]

CSEREVEITS

' AUTENTICAGAC
a p?aam(n 1010C0DIA CONTMD £OM 0 oNQInA Bnrfaesiaso.
Dol Camige &2 fﬁz? QIR AMT - 2307 TEIT R LSH
{) &k i cmnc; e\ ‘)fr‘:ﬂ'ﬁnnm do Almoldn
!?E‘m% o Bantos () ER2H G2 FAwD genis

E?t? docu_m_ento € copia do ori_gina!, assinqdo digitalmente por ISABELA DE BRITO RODRIGUES, protocolado em 21/02/2022 &s 14:58 , sob o nimero WP|

Est ,,. .. . .. .
e documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAQUEL PALUDETTO GESTEIRO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2024 as 21:02 , sob o nimero WPNR24700207280

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002651-38.2011.8.26.0416 e codigo wPjrhz9i



