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Arnaldo Luis Lixandrao
Advogado
Rua Cacilda Becker, 52 — Apto. 01 — Jd. S. Lourengo — Amparo — SP — CEP 13904-151
Tel. (19) 3807-7423

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE

AMPARO-SP.

Proc. n?0000649-50.2010.8.26.0022

Diz o CONDOMINIO FAZENDA VILA

NAZARETH, através de seu advogado, pelos autos da A¢do de Cobranga, em fase de
Execugio de Sentenca, que promove contra o Espdlio JOSE MARIA SIQUEIRA DE
BARROS, representado por seus filhos, que é a presente para, respeitosamente,
requerer a juntada das avaliagdes das vivendas penhoradas, a saber:

VIVENDA 179

Corretor Elie Kassouf:
Corretora Camila Oliveira:
Corretora Luana de Oliveira:
Total:

Médja: R$-361.581,85:03 =

VIVENDA 180

Corretor Elie Kassouf:
Corretora Camila Oliveira:
Corretora Luana de Oliveira:
Total:

Médja: R$-311.666,67: 03 =

R$-126.378,00-
R$-122.867,85-
R$-112.336,00-

R$-361.581,85-

R$-120.527,28.

R$-100.771,00-
R$-110.218,50-
R$-100.771,20-

R$-311.760,70-
R$-103.920,23.

Termos em que, requerendo o prazo

suplementar de 10 dias para apresentar a planilha de calculos atualizada, ]. aos autos,

P. Deferimento.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:09 , sob o nimero WARO25700205319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e coédigo 7ix4DilW.
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ARNALDO LUIS LIXANDRAO

Amparo, 19 de maio de 2025.
OAB/SP 86.501
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Administracio de Bens Ltda.

Rua Marechal Deodoro, 292 - Centro - Amparo/SP
CNPJ n® 59.026.641/0001-68 / Inscr. Mun. n° 07.026

Tel (19) 3807-2424 / (19) 9-9711-4496

CRECI12349

Amparo, 17 de abril de 2.025

AVALIACAQ COM ANALISE MERCADOLOGICA PARA VENDA, DE UM LOTE DE
TERRENO SEM BENFEITORIAS. AREA TOTAL DE 7.021,02M2 — CONDOMINIO VILA
NAZARETH - ESTRADA MUNICIPAL 2 - LOTE 179 (CENTO E SETENTA E NOVE) —

ALAMEDA J" ESQUINA - BAIRRO SERTAOZINHOQ - AMPARO — SP;

Em atengdo a solicitagdo, a qual mereceu nossa atengdo, servimo-nos da presente para informar
acerca do valor atual mercadologico para venda do lote de terreno em epigrefe, localizado no
Condominio Vila Nazareth, Estrada Municipal 2 - lote 179 (Cento e setenta e nove), Rodovia Sp
95 Km 06 Amparo B Pt, S/N - Sertdozinho, Amparo - SP | 13903-050 - com a area total de
7.021,02 m2, Sertdozinho — Amparo - SP;

Observacio importante:- Conforme o projeto inicial do loteamento, ainda pendente de

regularizacdo e, apés realizadas novas adequagdes. 0 namero do respectivo lote que antes era o
nimero 09 (nove), passou a ser identificado atualmente com o niimero 179 ( cento e setenta e

nove), de acordo com a informacdo cadastral obtida junto a administracio do proprio
condominio.

Tomando-se por alicerce a exposigdo, ja considerando os recuos previstos em Leis, como
margens de rios, corregos e nascentes, topografia, localizagdo, formato, testada, extensdo,
condi¢des de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo do logradouro, situagdo e servigos
publicos executados no local, seu tipo, fins de utilizagdo e elementos comparativos com a mesma
finalidade que estejam disponiveis para venda ou que foram vendidos nas imediagdes;

Analisando todas estas variaveis, presumimos que o valor da presente avaliagdo, nas condigdes
em que se encontra o mercado atual, é de R$ 126.378,00 (Cento e vinte seis mil, trezentos e
setenta e oito reais) ou seja em torno de RS 18,00 ( dezoito reais ), por metro quadrado,
valor este que pode sofrer uma variagdo para mais ou para menos na razio de 10% (dez por
cento) frente uma negociagio.

Esta avaliagdo € valida por 90 (noventa) dias.

Tendo dado cumprimento a missdo que me foi confiada, subscrevo a presente avaliagdo, para
todos os fins e efeitos de direito, coloco-me, como o Corretor responsavel, disponivel para quem
quer que seja em outras informagdes e esclarecimentos que eventualmente possam ser
solicitados.

Encontramo-nos a disposi¢do, em nosso escritorio, para qudisquer outros esdlarecimentos.

_________

Atenciosamente.

KS. Administra¢io de Bens Ltda - Elie ouf — Corretor de Iméveis - ¢,‘REC] N° 65.868
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AVALIACAO DE IMOVEL
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Neste parecer de avalia¢do, desenvolvido com maior imparcialidade possivel, com o objetiv
final de obter o justo valor do bem, considerando as caracteristicas gerais do imével a segui
parcialmente descrito, para fins de comprovacao do valor de mercado.

SOLICITANTE

CONDOMINIO FAZENDA VILA NAZARETH
O CNPJ: 54.129.515/0001-15
G E-mail: condfazendavnazareth@hotmail.com
Tel.: (11) 94232-8963

DADOS DO IMOVEL A
a I

» ENDERECO: Unidade 179 localizado na Alameda "J" no Condominio Fazenda
Vila Nazareth, localizado na Rua Hermelindo Rodrigues Bueno, s/n, Tuiuti -

SP, 12930-000, Bairro: Pantano, CEP: 12930-000, Tuiuti - SP (AREA RURAL).

IMOVEL: Lote Terreno Denominado Unidade 179 da localizado na Alameda
"' com area total de 7.021,02m?2.

N /

IMAGEM 1

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:097
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IMAGEM 5 fis. 651

Todas as imagens acimas foram fotografadas no local do imével na data
de visita 23/04/2025.

Os parametros para elabora¢do da avaliacdo, foram considerados varios fatores que
geraram o preco final sugerido, tais como, regido, localizacdo, topografia, arborizacao,
estado de conservacdo, acesso, além Informacdes verbais colhidas nas proximidades de
imdveis que estao ou foram oferecidos a venda.

CONCLUSAO DO PRECO

O PRECO sugerido para venda do imdvel acima parcialmente descrito caracterizado esta
expresso abaixo, na quantia de:

R$ 122.867,85
(cento e vinte e dois mil e oitocentos e sessenta e
sete reais e oitenta e cinco centavos)

Sendo que, no prec¢o sugerido o valor do metro quadrado é equivalente & R$17,50 cada
metro quadrado.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:09 , sob o nimero WAR025700205319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e codigo QAvOmMSDS.
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O presente laudo consiste em apresentar a analise da avaliagdo realizada para a definicdo de

preco de mercado do imovel descrito no presente laudo concluido pela corretora de imbveis
CAMILA DE OLIVEIRA, com cadastro no CRECI/SP N° 220396-F, que considerando todos 0s
paramentros utilizados para esta avaliacdo o preco pode sofrer variagdes de 10% a 20% do
valor total crescente ou decrescente, conforme negocia¢do.

Atenciosamente.

Amparo, 24 de Abril de 2025.

_ L

CORRETOR
CAMILA OLIVEIRA
CRECI: 220396-F

Camila de Oliveira
CRECI/SP: 220396-F

Endereco de E-mail : camila.olii@creci.org.br Contato: (19) 99793-4609

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:09 , sob o nimero WAR025700205319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e codigo QAvOmMSDS.



WARO25700

LAUDO DE AVALIACAO PATRIMONIAL E
Este relatdrio foi elaborado com total isengéo, com o propdsito de estimar, de forma justa e i
fundamentada, o valor de mercado do imével em questéo. A avaliagdo considera suas principais §

as

caracteristicas fisicas e funcionais, descritas a seguir, e temm como objetivo fornecer subsidios
técnicos que possam embasar decisdes

FOTOS DO LOCAL ATUALIZADA

do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025

é copia

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e cddigo QvLesgyH.

Este documento



"HABSaTIAD 0B1p02 8 2Z00°92°8°'0T0Z 05-67790000 0SS8204d 0 SLIIOJUI ‘Op-OlUSWINJ0RIoUaIBIUODILge/Bd/elbipelsed g snl-dshfesa//:sdny a1s o assade ‘[eulblio o J118Ju0d eled
6TES0200LG20 VM 0lawnu 0 gos ‘ 60:9T S §202/S0/6T Wa ope|

090104d ‘OIN

) >

1S3 Op BONSN[ 8P [eungul @ OVHANVYXIT SINT OdTVNYY Jod ajuawenfip opeulsse ‘[eulbuo op eidgd @ ojuawnoop 8)s3

s,

ed OBS ap ope




"HABSaTIAD 0B1p02 8 2Z00°92°8°'0T0Z 05-67790000 0SS8204d 0 SLIIOJUI ‘Op-OlUSWINJ0RIoUaIBIUODILge/Bd/elbipelsed g snl-dshfesa//:sdny a1s o assade ‘[eulblio o J118Ju0d eled
ed 0BS ap 0pels3 op BONSNC P [eunqul @ OVHANYXIT SINT OATYNYY Jod ajuawienbip opeuisse ‘[eulBlio op eidgd 9 ojuawnaop a)s3

Cr —__‘ ANy
Yilhse o




‘HABsaAD 061p02 8 2200'92°'8'0T0Z 0S-6790000 0SSad04d 0 awuojul ‘op*oluawnadogeldualajuodiiqe/bd/eubipelsed/ g snl-dsh-fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblLIo 0 11IBJU0D BIed
6T€£50200.G20dV/M 0JaWnu 0 gos ‘ 60:9T Se G202/S0/6T Wa ope|odojoid ‘ojned oeS ap 0peIs3 op oSN ap [eunguL @ OVEANYXIT SINT OATYNYY Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulfilio op eidoo 9 ojuswnoop 81s3

fls. 656



fls. 657

Este laudo tem por objetivo apresentar a avaliagéo técnica do valor de mercado do imovel localizado
em CONDOMINIO FAZENDA VILA NAZARETH Unidade 179 localizado na Alameda "J" ,
localizado na Rua Hermelindo Rodrigues Bueno, s/n, Tuiuti - SP

IMOVEL: Lote Terreno Denominado Unidade 179 da localizado na Alameda "J" com area total de
7.021,02m?2.

VALOR PATRIMONIAL

O valor estimado de R$16,00 o M2 totalizando
R$112.336,00 (_cento e doze trezentos e trinta e seis mil reais )_

A presente avaliacdo tem como finalidade estimar, de forma técnica, imparcial e
fundamentada, o valor de mercado do imdvel objeto deste laudo, consistente em terreno
urbano nao edificado, situado no Condominio Villa Nazareth, municipio de Tuiuti, Estado
de Sao Paulo. A determinacao do valor considera as caracteristicas fisicas do bem, sua
localizacao, infraestrutura disponivel, além da analise comparativa com imoveis similares
na mesma regido, conforme as diretrizes estabelecidas pelas normas da ABNT NBR
14.653. Esta avaliacao podera ser utilizada para fins de [alienag&o, aquisicdo, garantia,
regularizacao ou instrucao de processos administrativos e/ou judiciais], conforme
necessidade do(s) solicitante(s).

O valor de mercado estimado para o imdvel objeto deste laudo € uma estimativa baseada
nas condigdes atuais do mercado imobiliario, nas caracteristicas especificas do bem e na
analise comparativa com imoveis semelhantes. No entanto, as condigdes do mercado
podem sofrer alteragdes no curto prazo, podendo o valor do imovel variar em até 10% a
15% para mais ou para menos, dependendo de fatores como flutuagao econémica,
modificagdes na infraestrutura da regiao ou outras circunstancias externas que possam
impactar sua avaliagao. A presente variagao deve ser considerada como uma margem de
seguranca, sendo recomendada a reavaliagao do imdvel caso ocorram mudangas
significativas em seu contexto.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:09 , sob o0 nimero WAR025700205319

Para conferir 0 original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e cddigo QvLesgyH.



A avaliacdo do imdvel foi realizada por LUANA DE OLIVEIRA , corretora de imoveis
CRECI 135862 devidamente inscrita no CNAI sob o numero 033846, que se
responsabiliza pela precisdo das informacoes técnicas e pela veracidade dos dados
apresentados neste laudo de avaliacao

Amparo 29 de Abril de 2025.
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Administracio de Bens Ltda.

Rua Marechal Deodoro, 292 - Centro - Amparo/SP
CNPJ n°® 59.026.641/0001-68 / Inscr. Mun. n® 07.026

Tel (19) 3807-2424 / (19) 9-9711-4496

CRECI-12349

Amparo, 17 de abril de 2.025

AVALIACAQ COM ANALISE MERCADOLOGICA PARA VENDA, DE UM LOTE DE
TERRENO SEM BENFEITORIAS, AREA TOTAL DE 6.298,20M2 — CONDOMINIO VILA
NAZARETH - ESTRADA MUNICIPAL 2 - LOTE 180 (CENTO E QITENTA) - ALAMEDA
‘J' - BAIRRO SERTAOZINHO - AMPARQ — SP;

Em atengdo a solicitagdo, a qual mereceu nossa atengdo, servimo-nos da presente para informar
acerca do valor atual mercadoldgico para venda do lote de terreno em epigrefe, localizado no
Condominio Vila Nazareth, Estrada Municipal 2 - lote 180 (Cento e oitenta), Rodovia Sp 95 Km
06 Amparo B Pt, S/N - Sertdozinho, Amparo - SP | 13903-050 - com a érea total de 6.298,20
m2, Sertdozinho — Amparo - SP;

Observacdo importante:- Conforme o projeto inicial do loteamento, ainda pendente de

regularizagiio e, apds realizadas novas adequagdes, 0 nimero do respectivo lote que antes era o

nimero 08 (oito). passou a ser identificado atualmente com o niimero 180 ( cento e oitenta),
de acordo com a informacdo cadastral obtida junto a administra¢do do préprio condominio.

Tomando-se por alicerce a exposi¢do, ja considerando os recuos previstos em. Leis, como
margens de rios, cOrregos e nascentes, topografia, localizagdo, formato, testada, extensdo,
condig¢des de aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo do logradouro, situagdo e servigos
publicos executados no local, seu tipo, fins de utilizagdo e elementos comparativos com a mesma
finalidade que estejam disponiveis para venda ou que foram vendidos nas imediagdes;

Analisando todas estas variaveis, presumimos que o valor da presente avaliagdo, nas condig¢oes
em que se encontra 0 mercado atual, ¢ de R$ 100.771,00 (Cem mil, setecentos e setenta e hum
mil reais) ou seja em torno de RS 16,00 ( dezesseis reais ), por metro quadrado, valor este
que pode sofrer uma variagdo para mais ou para menos na razio de 10% (dez por cento) frente
uma negociagio.

Esta avaliagdo é valida por 90 (noventa) dias.

Tendo dado cumprimento a missdo que me foi confiada, subscrevo a presente avaliagdo, para
todos os fins e efeitos de direito, coloco-me, como o Corretor responsavel, disponivel para quem
quer que seja em outras informagdes e esclarecimentos que eventualmente possam ser
solicitados.

Encontramo-nos a disposi¢do, em nosso escritdrio, para quaigquer6utros esclare¢imentos.

Atenciosamente. o
'“n.!-‘ret'o"’ée imove = |

CRE( - 65.868

Tel: (1 }9971175444.*

KS. Administra¢io de Bens Ltda - Elie Kasgouf —Corretd jveis - CRECI N° 65.868

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:09 , sob o nimero WARO25700205319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e c6digo dK6oGxmO.



AVALIACAO DE IMOVEL

sdB o nimero WARO2570020

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e codigo ORaFlaZC.

Neste parecer de avalia¢do, desenvolvido com maior imparcialidade possivel, com o objetiv
final de obter o justo valor do bem, considerando as caracteristicas gerais do imével a segui
parcialmente descrito, para fins de comprovacao do valor de mercado.

SOLICITANTE

CONDOMINIO FAZENDA VILA NAZARETH
O CNPJ: 54.129.515/0001-15
G E-mail: condfazendavnazareth@hotmail.com
Tel.: (11) 94232-8963

DADOS DO IMOVEL @&
4 N
» ENDERECO: Unidade 180 localizado na Alameda "J" no Condominio Fazenda

Vila Nazareth, localizado na Rua Hermelindo Rodrigues Bueno, s/n, Tuiuti -
SP, 12930-000, Bairro: Pantano, CEP: 12930-000, Tuiuti - SP (AREA RURAL).

IMOVEL: Lote Terreno Denominado Unidade 180 da localizado na Alameda
"' com area total de 6.298,20,m2,

N /

IMAGEM 1

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:097
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IMAGEM 4
Todas as images acimas

23/04/2025.
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Os parametros para elaboracdo da avaliacdo, foram considerados varios fatores que
geraram o preco final sugerido, tais como, regido, localizacdo, topografia, arborizagao,
estado de conservagdo, acesso, além Informagdes verbais colhidas nas proximidades de
imoveis que estdo ou foram oferecidos a venda.

CONCLUSAO DO PRECO

O PRECO sugerido para venda do imével acima parcialmente descrito caracterizado esta
expresso abaixo, na quantia de:

R$ 110.218,50
(cento e dez mil e duzentos e dezoito reais e
cinquenta centavos)

Sendo que, no preco sugerido o valor do metro quadrado é equivalente & R$17,50 cada
metro quadrado.

O presente laudo consiste em apresentar a analise da avaliacdo realizada para a defini¢do de
preco de mercado do imével descrito no presente laudo concluido pela corretora de imoveis
CAMILA DE OLIVEIRA, com cadastro no CRECI/SP N° 220396-F, que considerando todos os
paramentros utilizados para esta avaliagdo o prego pode sofrer variagdes de 10% a 15% do
valor total crescente ou decrescente, conforme negociagao.

Amparo, 24 de Abril de 2025.

Gk

CORRETOR
CAMILA OLIVEIRA
CRECI: 220396-F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:09 , sob o nimero WAR025700205319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e codigo ORaFlaZC.
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Este laudo tem por objetivo apresentar a avaliagédo técnica do valor de mercado do imével localizado
em CONDOMINIO FAZENDA VILA NAZARETH Unidade 180 localizado na Alameda "J" no
localizado na Rua Hermelindo Rodrigues Bueno, s/n, Tuiuti - SP, 12930-000

IMOVEL: Lote Terreno Denominado Unidade 180 da localizado na Alameda "J" com area total de
6.298,20,m2. .

VALOR PATRIMONIAL

O valor estimado de R$16,00 o M2 totalizando
R$100.771,20 (. Cem mil setecentos e setenta e um e vinte ).

A presente avaliacao tem como finalidade estimar, de forma técnica, imparcial e
fundamentada, o valor de mercado do imovel objeto deste laudo, consistente em terreno
urbano nao edificado, situado no Condominio Villa Nazareth, municipio de Tuiuti, Estado
de Sao Paulo. A determinacao do valor considera as caracteristicas fisicas do bem, sua
localizacao, infraestrutura disponivel, além da analise comparativa com imoveis similares
na mesma regido, conforme as diretrizes estabelecidas pelas normas da ABNT NBR
14.653. Esta avaliacao podera ser utilizada para fins de [alienag&o, aquisicdo, garantia,
regularizacao ou instrucao de processos administrativos e/ou judiciais], conforme
necessidade do(s) solicitante(s).

O valor de mercado estimado para o imdvel objeto deste laudo € uma estimativa baseada
nas condigdes atuais do mercado imobiliario, nas caracteristicas especificas do bem e na
analise comparativa com imoveis semelhantes. No entanto, as condigdes do mercado
podem sofrer alteragdes no curto prazo, podendo o valor do imovel variar em até 10% a
15% para mais ou para menos, dependendo de fatores como flutuagéo econémica,
modificagdes na infraestrutura da regiao ou outras circunstancias externas que possam
impactar sua avaliagao. A presente variagao deve ser considerada como uma margem de
seguranca, sendo recomendada a reavaliagao do imdvel caso ocorram mudangas
significativas em seu contexto.

A avaliagao do imovel foi realizada por LUANA DE OLIVEIRA , corretora de iméveis

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARNALDO LUIS LIXANDRAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/05/2025 as 16:09 , sob o0 nimero WAR025700205319

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000649-50.2010.8.26.0022 e codigo LazZBtLr.
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Sk (e

responsabiliza pela precisao das informacdes técnicas e pela veracidade dos dados

CRECI 135862 devidamente inscrita no CNAI sob o numero 033846, que se
apresentados neste laudo de avaliagao

Amparo 29 de Abril de 2025.



