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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 6* VARA
CiVEL DA COMARCA DE SAO JOSE DO RIO PRETO - SP

PROCESSO: 1045728-02.2022.8.26.0576
CLASSE: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — DUPLICATA
EXEQUENTE: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S.A.

EXECUTADO: SOUZA & DELOVO LTDA. E OUTROS

THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA, engenheiro civil, perito judicial regularmente
inscrito no CREA/SP n° 5071465804, CPF n° 00921043201, servidor publico municipal
no cargo de Controlador Interno — Engenharia Civil, vem, respeitosamente, a presenca

de Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes transcritas no seguinte.
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1- APRESENTACAO

O presente Laudo Judicial de Avaliacdo de Imdvel, intitulado como Parecer Técnico de
Avaliagao Mercadologica, foi elaborado e assinado por um profissional com formacgao
em Engenharia civil, poés-graduado em engenharia de avaliagcdes e pericia e atuagdo
como Perito Judicial, o que atesta sua qualifica¢do técnica e conhecimento especializado

na area para a qual foi designada pelo MM. Juizo.

Considera-se Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica o documento técnico que
apresenta uma analise fundamentada no estudo de mercado, com o objetivo de estimar o
valor de comercializagdo de um imoével no contexto judicial, seguindo os critérios
estabelecidos pelas normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT,

especialmente a série NBR 14.653, que trata sobre Avalia¢do de Bens.

2 - PREMISSAS

As informagoes relativas as dimensdes e caracteristicas fisicas do imovel, como areas e

medidas, foram obtidas a partir dos documentos fornecidos pelas partes envolvidas.

Nao foram realizadas verificagdes quanto a autenticidade ou validade desses
documentos, partindo-se do principio da boa-f¢ e da veracidade de seu conteudo, os

quais foram aceitos como corretos e confidveis.

As informagdes de mercado utilizadas nas andlises e pesquisas foram consideradas

fidedignas.
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Ressalta-se que este Laudo Judicial constitui um documento Unico e completo, ndo
devendo quaisquer trechos isolados serem interpretado de forma conclusiva ou fora de

seu contexto integral.

3-LOCALIZACAO

Imével localizado — Rua Amazonas, 214 — Metropole-

Matricula n°: 3.554 —Registro de Iméveis de Dracena

4 - VISTORIA

A presente avaliagdo do imoével foi realizada por este perito com a devida vistoria
interna, possibilitando a andlise direta das condi¢des fisicas e caracteristicas

construtivas do bem.

Apesar da vistoria realizada, optou-se por complementar a analise com a utilizacao de
imoéveis paradigmas, com o objetivo de embasar a determinacdo do valor de mercado
por meio da comparacdo com outros bens de caracteristicas semelhantes, localizados em

regides proximas.

A escolha por esse método segue os preceitos técnicos estabelecidos pela Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, especificamente no item 7.3.5.2 da NBR
14.653-2, que prevé expressamente a possibilidade de utilizagcdo de imdveis paradigmas
como base para avaliagdo, especialmente quando se busca maior precisdo e

fundamentag¢do nos valores atribuidos.

A adogdo dessa abordagem niao compromete a qualidade técnica do presente laudo, ao

contrario, assegura uma estimativa de valor mais consistente e alinhada as praticas
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reconhecidas no campo da avaliagdo de imoéveis, preservando a confiabilidade e a
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Localizacgao por satélite
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Melhoramentos Publicos

O bairro e o logradouro onde se situa o imodvel possuem todos os melhoramentos

publicos bésicos, observando-se a seguinte infraestrutura urbana:
Abastecimento de 4gua tratada;

Rede publica de esgoto sanitario;

[luminagao publica e iluminagao domiciliar;

Pavimentagdo asfaltica com guia e sarjeta;

Coleta regular de lixo domiciliar;

Abastecimento de energia elétrica;

Rede de telecomunicagdes, com cobertura de telefonia fixa e moével;
Acesso a Internet banda larga e disponibilidade de TV a cabo e por satélite;

Servico de gas encanado (disponibilidade parcial, conforme oferta da concessionaria

local);
Servigo postal regular (Correios).

Esses elementos asseguram ao logradouro condicdes adequadas de urbanizagao,

saneamento e conforto urbano...

Servicos Urbanos e Equipamentos Publicos

A regido apresenta boa oferta de servigos publicos essenciais, com facil acesso por vias

pavimentadas e sinalizadas.
Seguem as distancias aproximadas dos principais 6rgaos publicos em relagcdo ao imovel:

Corpo de Bombeiros: 1,7 km;
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Hospital e Pronto-Socorro Municipal: 1,6 km;
Delegacia de Policia Civil: 2,1 km.

Além disso, o bairro conta com presenga de escolas publicas, postos de satde,
seguranca publica, comércio variado e transporte coletivo urbano, o que reforga a boa

infraestrutura da regido.

Circunvizinhanca e Localizacao

Informa-se que o imodvel estd localizado no municipio de Dracena, regido oeste do
Estado de Sao Paulo, inserido em zona predominantemente residencial, com predominio

de edificagdes térreas e assobradadas de padrdo econdmico.

A vizinhanca imediata é tranquila e consolidada, composta majoritariamente por
residéncias unifamiliares, apresentando boa oferta de comércio e servigos locais, como
farmacias, supermercados, padarias, agéncias bancarias, academias e opgdes de lazer,

todos em raio inferior a 1 km do imodvel.

O acesso viario ¢ facilitado por ruas asfaltadas e sinalizadas, permitindo répida ligagao

ao centro da cidade e as principais avenidas de trafego.

Conclui-se, portanto, que o logradouro apresenta condi¢des urbanisticas adequadas,
infraestrutura completa e localizagdo favoravel, compativeis com o padrdo construtivo

do imovel avaliado.

Atende integralmente aos quesitos n° 5, 6 ¢ 7 do despacho judicial.
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5 - DESCRICOES DO IMOVEL

O imovel avaliado estd edificado em terreno plano, com nivel compativel ao dos
logradouros adjacentes. O solo apresenta-se visualmente firme e seco, sem indicios de

umidade ou instabilidade aparentes.

A edificacdo principal ¢ uma residéncia unifamiliar construida em alvenaria, com
estrutura em laje e cobertura em telhado ceramico tipo telha romana. O acesso a
propriedade se da por meio de portao eletronico, acompanhado de porta de entrada com
acionamento elétrico. A garagem coberta acomoda dois veiculos com conforto, com

acesso direto ao interior do imovel.

Internamente, o imoével ¢ composto por sala de jantar, sala de TV, uma suite, dois
dormitorios adicionais, dois banheiros sociais € um lavabo, totalizando trés ambientes
de uso sanitario. Conta ainda com duas cozinhas: uma interna, voltada ao uso cotidiano,
e outra localizada na 4rea externa coberta, equipada com churrasqueira em alvenaria
(tijolos aparentes), integrando um espaco destinado ao lazer. A cozinha interna possui
revestimento ceramico nas paredes, caracteristica comum em imdveis da mesma

tipologia e época.

Nos fundos h4a uma lavanderia, além de um pequeno quintal que atende as funcdes de

ventilagdo e apoio a area de servico.

Anexo a residéncia principal, com acesso por corredor lateral aberto, encontra-se um
ambiente anteriormente utilizado como ponto comercial. Esse espaco dispde de entrada
independente, balcao de atendimento, dois provadores, e area util com potencial para
uso comercial ou para integracdo ao uso residencial, conforme conveniéncia do

ocupante.

Durante a vistoria técnica, observou-se a presenca de pequenas trincas em paredes, areas
com bolor, descascamento de tinta e manchas de umidade, indicando necessidade de

manutencdo geral, pintura e pequenos reparos, especialmente em acabamentos internos.

(91) 98149-5010
thiapua@gmail.com
CREA-SP 5071465804

Pagina 9

fls. 617

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/10/2025 as 22:41 , sob o nimero WSRP25704847595

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045728-02.2022.8.26.0576 e c6digo KM6drSxK.



THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

Com base nas caracteristicas arquitetonicas € nos materiais construtivos observados
durante a inspe¢do, estima-se que o imodvel possua uma idade aparente de
aproximadamente 30 anos. O projeto e os elementos construtivos correspondem ao
padrao comum de edificagdes residenciais da década de 1990, o que ¢ compativel com a

avaliacdo visual realizada.

O imovel apresenta uso predominantemente residencial, com estrutura funcional bem
distribuida, e versatilidade de uso, especialmente em virtude da area com potencial

comercial.

6 — DOCUMENTACOES ANALISADA
— Matricula de Imovel n° 3.554 - Registro de Imdveis de Dracena.

— Certidao positiva com efeito negativo

7- METODOS DE AVALIACAO

Para a apuragdo do valor de mercado do imdvel objeto desta avaliacdo, ¢ importante
registrar a definicdo adotada pelas normas técnicas vigentes. Conforme estabelecem as
normas “NBR 14.653-1 e 14.653-2” da ABNT — Avaliacao de Bens, que substituiram
parcialmente a antiga “NBR 5676 — Avaliacdo de Imoveis Urbanos”, bem como a
“Norma de Avaliagdes do IBAPE/SP”, o valor de mercado ¢ conceituado como:

“A quantia mais provavel pela qual um bem pode ser negociado voluntariamente, na
data de referéncia, dentro das condigoes de mercado vigentes.”

Essa defini¢ao orienta o processo de avaliagdo com base em condigdes reais e objetivas
de mercado, considerando a livre negociag@o entre as partes.

Complementarmente, ¢ pertinente mencionar a definicdo apresentada pelo engenheiro
Alberto Lélio Moreira, no livro Principios de Engenharia de Avaliagées (Ed. Pini,
1994), em que o autor descreve valor de mercado como:

“Aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender, mas ndo for¢ado, e um
comprador desejoso de comprar, mas igualmente ndo for¢ado, tendo ambos pleno
conhecimento das condi¢oes da transagao e da utilidade da propriedade.”
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Ambas as defini¢des reforcam a ideia de que o valor de mercado resulta de uma
negociagao justa, em que ndo ha pressdes externas, e as partes envolvidas dispdem de
pleno acesso as informacdes relevantes sobre o bem e o contexto de mercado.

METODOS COMPARATIVOS DIRETOS

Para a presente avaliacdo, adota-se o Método Comparativo de Dados de Mercado,
técnica que determina o valor do bem por meio da comparagdo com imodveis de
caracteristicas semelhantes ao imével avaliado. Esse método fundamenta-se na analise
de dados de mercado obtidos a partir de ofertas e transagdes efetivas de imoveis
comparaveis, situados na mesma regido ou em areas com caracteristicas urbanisticas
similares.

Os dados coletados passam por um processo de homogeneizacao, cujo objetivo € ajustar
e equalizar as particularidades de cada imodvel analisado, levando em conta variaveis
que influenciam diretamente na formagdo do valor de mercado — como localizagao,
tipologia, padrao construtivo, estado de conservagdo, entre outros. Essa ponderagao
permite obter uma base de comparagao mais justa e tecnicamente adequada.

A aplicacdo eficaz do método exige a existéncia de um conjunto significativo de
informagdes de mercado, que possa ser considerado, estatisticamente, uma amostra
representativa do segmento imobiliario local.

Esse procedimento estd em conformidade com o disposto na NBR 14.653-2 da ABNT,
que define o Método Comparativo Direto de Mercado como:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Trata-se de uma metodologia amplamente aceita no campo da engenharia de avaliagdes,
recomendada para situagdes em que ha disponibilidade de dados confidveis e
comparaveis, como € o caso do presente estudo.

8 - TRATAMENTO DOS ELEMENTOS DA PESQUISA IMOBILIARIA

Considerando as caracteristicas da regido onde se localiza o imodvel objeto desta
avaliacdo, foi realizada uma pesquisa de valores de mercado com base em ofertas de
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unidades localizadas tanto no proprio condominio quanto em edificios similares
situados nas imediagdes.

Essa amostragem de mercado foi conduzida conforme os critérios estabelecidos pela
Norma Técnica da ABNT, assegurando a confiabilidade e a representatividade dos
dados utilizados. Os elementos amostrais atendem aos seguintes requisitos:

o Detalhamento da localizagdo, descri¢cao e demais caracteristicas que possibilitem
sua identificagdo precisa;

o Idoneidade das fontes de informacao utilizadas;

e Grau de semelhanca com o imovel avaliando;

o Atualidade dos dados coletados;

e Quantidade de elementos amostrais igual ou superior a cinco, conforme
recomendado.

Os dados obtidos foram submetidos a um processo de homogeneizacdo, por meio da
aplica¢do de fatores de ponderagdo (ou atributos), conforme orienta a NBR 14.653-2,
permitindo a equivaléncia técnica entre os imédveis comparaveis. Os principais atributos
considerados para o tratamento dos elementos da amostra foram:

e Localizacio geografica;

o Padrao construtivo;

o Estado de conservagao;

e Grau de obsolescéncia (obsoletismo);

o Fator de oferta, ou fator de elasticidade, aplicado no percentual de 90% sobre o
valor de oferta, com o objetivo de aproximar os dados ao valor efetivo de
transacao, tendo em vista que, comumente, os precos negociados sofrem redugao
média de 10% em relagao aos valores inicialmente ofertados no mercado.

O tratamento ¢ a homogeneizagao dos elementos da amostra foram realizados conforme
as diretrizes do Método Comparativo Direto para Avaliagdes de Unidades Padronizadas,
previsto nas normas técnicas da ABNT.

Apos a aplicagdo dos fatores de homogeneizagao, foi possivel apurar o valor médio do
metro quadrado privativo, que serve de base para a determinacdo do valor de mercado
total do imovel avaliando.
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Rua Amazonas, 214 — Metropole
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Entrada da garagem
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA
Banheiro 1
Banheiro 2
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

Dormitoério 1
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA
Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial
Corredor aberto
Ambiente de ponto comercial
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

10 - RESUMO DE AREAS
Com base nas informacdes da Matricula do Imével, o imdvel possui as seguintes areas:

Imovel periciado (Matricula de Imével n° 3554)

o Frente do terreno: 14,00 metros
e Fundo do terreno: 22,00 metros
o Area total do terreno: 308,00 m?
o Area edificada: 225,50 m?

Observacao:

Para efeito de avaliagdo, sera considerada a Area edificada estimada de 225,50 m2, que
corresponde a parte interna, coberta da edificagdo. Esta ¢ a unidade normalmente
adotada pelo mercado imobiliario para fins de comparagdo e valoragao.

Areas externas descobertas, como quintal, corredores laterais e garagem sem cobertura,
ndo sdo consideradas como area edificada, ainda que agreguem valor ao imdvel em sua
totalidade.

(91) 98149-5010

thiapua@gmail.com
CREA-SP 5071465804
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

11 - ELEMENTOS DE REFERENCIA (PESQUISA DE MERCADO)

As pesquisas de mercado identificaram imoveis semelhantes e relativamente
comparaveis na regido, em numero suficiente para estabelecer um valor médio por

metro quadrado para a area construida do imével, conforme relagao abaixo:

Elemento 01

Tipo: imével residencial

Endereco: Alameda polonia, 203 - Jardim das Palmeiras

Area construida: 144 m?

Preco de Venda: R$ 420.000,00

Fonte: Imobiliaria José Narciso

Tel.: (18) 9971-4668

José Narciso (18) 3821-3914

URL: https://www.imobiliariajosenarciso.com.br/2049/imoveis/venda-locacao-casa-3-
quartos-jardim-das-palmeiras-dracena-sp#photos-property-carousel

(91) 98149-5010

thiapua@gmail.com
CREA-SP 5071465804
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

Elemento 02

Tipo: imével residencial

Endereco: Avenida Joaquim André, 106 - Metrépole

Area construida: 199 m?

Prego de Venda: R$ 580.000,00

Fonte: Imobiliaria José Narciso

Tel.: (18) 9971-4668

José Narciso (18) 3821-3914

URL: https://www.imobiliariajosenarciso.com.br/1889/imoveis/venda-casa-3-quartos-

metropole-dracena-sp#photos-property-carousel

IMQBILIARIAO
EAARCH
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CREA-SP 5071465804
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

Elemento 03

Tipo: imével residencial

Endereco: Rua Venezuela, 133 — jardim das Palmeiras
Area construida: 163 m?

Preco de Venda: R$ 500.000,00

Fonte: Residence Imobiliaria

Tel.: (18) 99800-3683
Vera Lucia Fava Scarpanti
URL: https://iresidence.com.br/imovel/821

(91) 98149-5010

thiapua@gmail.com
CREA-SP 5071465804
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

Elemento 04

Tipo: imédvel residencial

Enderego: Rua Argentina, 239 - jardim das Palmeiras

Area construida: 191 m?2

Preco de Venda: RS 578.000,00

Fonte: Imdveis Dracena

Tel.: (18) 98803-9306

Gustavo Murer: 18-98803-9306

URL: https://www.imoveisdracena.com.br/78/imoveis/venda-casa-3-quartos-
palmeiras-dracena-sp#photos-property-carousel

(91) 98149-5010

thiapua@gmail.com
CREA-SP 5071465804
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

Elemento 05

Tipo: imével residencial

Enderego: Rua das Dracenas, 474 — jardim Palmeiras

Area construida: 209 m?2

Preco de Venda: R$ 605.000,00

Fonte: Imobiliaria Stella Maris

Tel.: (18) 3821-3738

URL: https://stellamarisimoveis.com.br/imovel/casa-para-venda-203m2-com-3-quartos-

em-dracena-sp-1d-3753
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

Elemento 06

Tipo: imodvel residencial

Endereco: jardim das Palmeiras

Area construida: 178 m?2

Preco de Venda: R$ 420.000,00

Fonte: Imobiliaria J Santos Dracena

Tel.: (18) 99669-2578

José Aparecido
URL:https://imobiliariajsantosdracena.com.br/comprar/sp/dracena/palmeira-

4/casa/70956901

(91) 98149-5010
thiapua@gmail.com
CREA-SP 5071465804
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

12- TRATAMENTO DE FATORES (HOMOGENEIZACAO)

ELEMENTOS PRECODE | FATOR OFERTA PRECO AREA PRECO
PESQUISADOS VENDA TRATADO UTIL

Homogenizagao RS/ M?

1 R$ 420.000,00 0,9 R$ 378.000,00 144 R$ 2.625,00

2 R$ 580.000,00 0,9 R$ 522.000,00 199 RS 2.623,12

3 R$ 500.000,00 0,9 R$ 450.000,00 163 R$ 2.760,74

4 R$ 578.000,00 0,9 R$ 520.200,00 191 R$ 2.723,56

5 R$ 605.000,00 0,9 R$ 544.500,00 209 R$ 2.605,26

6 R$ 420.000,00 0,9 R$ 378.000,00 178 R$ 2.123,60

RS 15.461,28
Preco metro quadrado R$ 2.576,88

A média aritmética dos precos tratados por m? de area util dos seis elementos de

referéncia em oferta resulta em R$ 2.576,88

Obs.: Sobre os pregos em oferta normalmente aplica-se um fator de comercializagdo
(liquidez) com coeficiente de 0,90 a fim de compensar eventual desconto nas

negociagdes em caso de venda.
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

13- INTERVALO DE DISCREPANCIA

Sobre a média encontrada de R$ 2.576,88 m? se faz necessario estabelecer um intervalo
de discrepancia da ordem de 30% para cima e para baixo, a fim de que eventuais
elementos de referéncia que estejam fora desta faixa sejam excluidos da média, como

segue:

R$ 2.576,88/ m? - 30% = R$ 1.803,82/ m? (limite minimo)

R$ 2.576,88/ m? + 30% = R$ 3.349,94/ m? (limite maximo)

No caso, observou-se que todos os elementos de referéncia se encontram dentro da faixa

de admissdo, ndo havendo necessidade de se calcular nova média.

Portanto, o resultado sera: 225,50 m? (area construida) x R$ 2.576,88/ m? (pre¢co médio
tratado por m?) R$ 581.086,44 (quinhentos e oitenta ¢ um mil e oitenta e seis reais e
quarenta e quatro centavos) ou R$ 581.000,00 (quinhentos e oitenta e um mil reais)

arredondamento por pratica de mercado para apresentacdo em nimeros redondos

14- VALORES DE LIQUIDACAO FORCADA E ESTIMATIVA PARA HASTA
PUBLICA

Com base no valor de mercado apurado neste laudo, R$ 581.086,44 (quinhentos e
oitenta ¢ um mil, oitenta e seis reais e quarenta € quatro centavos), apresentam-se a
seguir as estimativas de valores para liquidagdo forcada e hasta publica, conforme
metodologia recomendada pela ABNT NBR 14.653 e praticas usuais de avaliagdo

imobiliaria.

(91) 98149-5010
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial
Metodologia

A liquidagao forgada corresponde ao valor estimado para venda imediata do imével, em
condi¢gdes desfavordveis de negociacao, pressa do vendedor e menor exposicao de
mercado.

Adotaram-se percentuais de desconto entre 20% e 40% sobre o valor de mercado,
representando a reducdo observada em transagoes desse tipo.
Consideraram-se ainda custos de transagao de 8%, englobando despesas médias com

corretagem, ITBI e taxas administrativas.

Para a hasta publica (leilao judicial), os lances iniciais costumam variar entre 50% e
70% do valor de mercado, a depender das condi¢des de liquidez e interesse de
compradores. Assim, foram calculados os valores correspondentes a esses percentuais,

também com a deducao dos custos médios de 8%.

Calculos e Resultados

Tipo de Avaliagdo Percentual Aplicado |[Valor Bruto (RS$)|| Valor Liquido Estimado (R$)
Liquidagdo Forgada (-20%) 80% do V.M. 464.869,15 427.679,62
Liquidacao Forcada (-30%) 70% do V.M. 406.760,51 374.219,67
Liquidacao Forcada (-40%) 60% do V.M. 348.651,86 320.759,71
Hasta Publica (Lance 70%) 70% do V.M. 406.760,51 374.219,67
Hasta Publica (Lance 60%) 60% do V.M. 348.651,86 320.759,71
Hasta Publica (Lance 50%) 50% do V.M. 290.543,22 267.299,76

Observacoes Técnicas

Os valores apresentados representam estimativas técnicas, baseadas em praticas

consolidadas de mercado e metodologia pericial.
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

O percentual de 30% de desconto ¢ comumente adotado como pardmetro médio para
liquidacao forcada, refletindo a diferenca entre o valor de mercado e o valor de venda

sob pressao.

Para fins de hasta publica, sugere-se como lance inicial o percentual de 60% do valor de
mercado, o que resulta em R$ 348.651,86 (trezentos e quarenta e oito mil, seiscentos e

cinquenta e um reais e oitenta e seis centavos).

Tal valor estd em conformidade com a pratica adotada nos leildes judiciais realizados na
regido e assegura equilibrio entre atratividade do lance e protecdo do patrimdénio

avaliado.

Os custos de transagdo foram estimados de forma genérica e poderdo sofrer variagcoes
conforme a realidade da operagdo, existéncia de 6nus, débitos tributdrios ou outras

particularidades verificadas no momento da alienagdo judicial.

15- CONCLUSAO

Concluiu-se, apds pesquisas de mercado, coleta de opinides de operadores do mercado
imobilidrio, vistoria ao imovel, andlise da documentagdo apresentada, analise e
consideracdes objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Imoveis, que o imovel
urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliagdo de Imdvel, localizado na
Rua Amazonas, 214- Metropole - Dracena / SP, pode ser AVALIADO pelo VALOR DE
MERCADO PARA VENDA A VISTA (VALOR DE COMERCIALIZACAO), em:

VALOR IMOVEL = R$ 581.086,44

(quinhentos e oitenta ¢ um mil e oitenta e seis reais e quarenta e quatro centavos)

(91) 98149-5010
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

16- QUESITOS

1- Que a Ilustre Perita queira informar quais as condi¢oes atuais de ocupacao do imodvel,
especificando sua vocagdo e uso, se residencial unifamiliar, multifamiliar, comercial ou

outro tipo de utilizagao.

Resposta: Conforme descrito no item 5 (Descricdo do Imoével), o bem possui uso
residencial unifamiliar, com ambiente anexo que apresenta potencial para uso
comercial. Atualmente encontra-se ocupado € em uso compativel com sua destinagdo

residencial.

2- Que a Ilustre Perita descreva o imovel nos seus detalhes construtivos, especificando
comodos, padrao construtivo, materiais utilizados e acabamentos, idade aparente e

estado de conservagao.

Resposta: Detalhes técnicos, materiais construtivos, idade aparente e padrdo estdo
descritos no item 5 (Descrigdo do Imovel). A edificagdo possui estrutura de alvenaria
com laje, cobertura cerdmica tipo telha romana, padrio médio e idade aparente de

aproximadamente 30 anos, apresentando necessidade de manutengdo geral e pintura.

3- Que a Ilustre Perita indique e especifique as anomalias, vicios construtivos se

necessidades de reparos que eventualmente tenha constatado ao vistoriar o imével.

Resposta: As anomalias e necessidades de manutengdo estdo descritas no item 5
(Descrigao do Imovel), onde foram observadas trincas, bolor, descascamento de tinta e
manchas de umidade em alguns ambientes, caracterizando estado de conservagdo

regular.
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

4- Que a Ilustre Perita aponte os fatores valorizantes ou desvalorizantes, assim como os
pressupostos assumidos em funcao deles para estimar o valor de mercado para venda do

imovel.

Resposta: Os fatores considerados estdo descritos no item 5 (Descri¢do do Imovel) e no
item 8 (Tratamento dos Elementos da Pesquisa Imobilidria).
Foram avaliados atributos como localizacdo, padrdo construtivo, conservagao e
versatilidade de uso, que influenciaram a valoracdo final obtida pelo Método

Comparativo Direto de Mercado.

5- Que a Ilustre Perita considere e informe as caracteristicas urbanisticas do logradouro
onde se insere o imdvel, destacando a disponibilidade do abastecimento de dgua tratada,
redes de esgoto, coleta de lixo, suprimento de energia elétrica, gas canalizado, rede

telefonica, acesso a Internet e televisdo a cabo ou por satélites.

Resposta: Atendido no item 4 (Melhoramentos Publicos), onde consta que o logradouro
possui infraestrutura urbana completa, com abastecimento de agua tratada, rede de
esgoto, energia elétrica, coleta de lixo, pavimenta¢do, ilumina¢do publica,

telecomunicagdes, Internet banda larga, TV a cabo e servico postal regular.

6- Queira a [lustre Perita assinalar no seu laudo a proximidade do imdvel em relacao aos
servigos publicos de corpo de bombeiros, hospitais de pronto socorro e delegacias de

policia.

Resposta: Descrito no item 4 (Servigos Urbanos e Equipamentos Publicos), onde foram
indicadas as distancias aproximadas: Corpo de Bombeiros a 1,7 km, Hospital/Pronto-

Socorro a 1,6 km e Delegacia de Policia Civil a 2,1 km.
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

7- Que a Ilustre Perita analise as circunvizinhangas do imoével e informe sobrea
disponibilidade de facilidades de acesso ao comércio, tais como farmacias e

supermercados, servigos bancarios e opgoes de lazer.

Resposta: Consta no item 4 (Circunvizinhanga e Localiza¢do). A regido apresenta boa
oferta comercial e de servicos, com farmdcias, supermercados, bancos, academias e
opgoes de lazer em raio inferior a 1 km, caracterizando vizinhanga consolidada e

tranquila.

8- Queira a Ilustre Perita informar o valor de mercado para venda a vista do imovel no

estado em que se encontra.

Resposta: Valor apresentado no item 15 (Conclusio), sendo o Valor de Mercado de R$
581.086,44 (quinhentos e oitenta e um mil, oitenta e seis reais e quarenta e quatro

centavos), arredondado para RS 581.000,00.

9- Que a Ilustre Perita informe sobre a regularidade fiscal do imével adicionando ao

laudo a certidao de débitos do IPTU emitida pela prefeitura local.

Resposta: Certiddo positiva com efeito negativo emitida pela Prefeitura Municipal de
Dracena foi anexada ao presente laudo, conforme indicado no item 6 (Documentagdo

Analisada).

10- Que a Ilustre Perita informe o valor de liquidagdo for¢cada do imovel considerando

um prazo reduzido para venda.

Resposta: Atendido no item 14 (Valores de Liquidagao For¢ada e Estimativa para Hasta
Publica), onde foi calculado o valor de liquidacao forcada médio com desconto de 30%,

resultando em R$ 406.760,51 (bruto) e R$ 374.219,67 (liquido).
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

11- Que a Ilustre Perita informe a sua estimativa do valor provavel auferivel em hasta

publica do imédvel.

Resposta: Também no item 14 (Valores de Liquidacao Forgada e Estimativa para Hasta
Publica), indicando lance inicial sugerido de 60% do valor de mercado, correspondente
a R$ 348.651,86 (trezentos e quarenta ¢ oito mil, seiscentos e cinquenta e um reais e

oitenta e seis centavos).

12- Que a Ilustre traga aos autos tudo o mais que entender relevante para o
entendimento dos métodos e procedimentos que adotou para a elaboragao do seu laudo

de avaliagdo.

Resposta: Os métodos, fundamentos técnicos e justificativas normativas constam
detalhadamente nos itens 7 e 8, conforme as normas ABNT NBR 14.653-1 ¢ 14.653-2,
incluindo descricdo da metodologia comparativa direta de mercado, tratamento de

dados, homogeneizagdo e intervalo de discrepancia.

Conclusio:
Todos os quesitos foram integralmente atendidos nos itens correspondentes, com base
em vistoria técnica, analise documental e metodologia conforme as normas da ABNT e

as boas praticas periciais adotadas pelo IBAPE/SP.
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THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA

Engenheiro civil - Engenheiro de Seguranga do Trabalho - Perito Judicial

17 - ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo Pericial, que vai editado em
45 (quarenta e cinco) folhas. Sendo, 37 folhas (trinta e sete) folhas do laudo Pericial
digitais, a ultima datada e assinada e por fim o Anexo I contendo 07 folhas ¢ Anexo II
contendo uma folha que totalizam o trabalho em 45 folhas (quarenta e cinco) folhas. O
signatario coloca-se a inteira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer outros

esclarecimentos que se tornarem necessario.

Nesses termos,
Pede deferimento.

Dracena, 13 de outubro de 2025.

THIAPUA MARCUS RUIS SOUZA
Engenheiro civil — Engenheiro de Seguranca do trabalho - Perito judicial
CREA n° 5071465804
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33069 766/0001-81, ¢ filial em Ribeindo Preto-5P, & Avenida Portugal, n® 810, inscrita ro
COCMI 1° 35069 766/0102:25, EM PRIMEIRA E ESPECIAL HIPOTECA, © {Mﬂb’{..ﬂ
DESTA MATRICULA, com o valor venal. de 7530.098,05 (trinta mil, noventa e ojlo remis -
cinco cenlavoes), para garadir o pagamenio integral de todo o qualquer débite decorrente ¢os
negdcios comerciais cealizados pela empresa SOUEA & DELOVO LTDA, estabelecids &
Avemds Washinglon Luiz, o° 261, nesta Cidade de Dracena-sp, inscrita no CGC.ME. sob o
G703 9TW0001-89, designeda como REVENDEDORA, inciusive de débitbs j4 wxistentes ¢

{segue na ficha D01),-

e dRUNRNREE opisidQeriigahassissire digiRimeniepes BHIARMOIGREISRUNE SDWAIR AT st atistisn da BsatpdessanPerios s adats e WEREEA0ZE 85@206L , sob 0 nimero WSRP25704847595

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045728-02.2022.8.26.0576 e codigo RRBa(3G.
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AP Hine T obal /
LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL —pe = REGISTRO DE IMOVEIS
3554 | | o3 | 0s FEVEREIRG 9
L ) Dracena, de 4 199

anteriores 8 esta eseritura, tais como dividas decorrentes de compras de produtes, contralos de
financiamentos, contratos de confissfio efou assungdo de dividas, aluguédis, tributos, imposios, |
taxas, emolumentos, juros, encargos moratérios, multes, danos no Posto de Servigos Ipiramas, |
idenizaghes ¢ mullas por infragdes conlratuais, e quaisquer outros débitos qUe Possam decormet
da relaglo comercial, inclusive os débitos resultantes da emisefio de titlos peles sicion, om |
nome pessoal, desde que vinculados 4 liquidaglio de obrigaglies contraidas pele revendedar cem

qualquer exceclio. A responsshilidade soliddria dos GARANTIDORES pelo p:-._:‘;:a::::-.—:!-:a de
dividas comraidas pelo REVENDEDOR junto & IPIRANGA fica limitada =0 valor de |
R345.000 00-{quarenta & cinco mil reais), que serd reajustade mensalmente Fcta rariacdo.do
indice geral de pregos JGP-M calculade pela Fundapfin Getilio Vargas ccomrida cotre o datn |
desta escritora @ a dala do efetive pagamenta. _mpntﬂmimﬂ‘l {ihdg | a0 de 05 (cinen)
anos, Em caso de inadimplemento das_obsisaciie «C“‘-"?i e I-l' calculada pela 7}
variagho acumulada do Indice Geral-d : TORMM i 19 sobpe.o_"
total comrigidn. - ‘Slﬂﬂl‘mtu-s'r as paries i neonay = exighnenas :
logais . T 81} ~ |
ESCREVERS 3 Rﬂ%?- b
o f
AV. 010 FM 19 DE MAIO DE 2005 N A 7 _ \
EANCELAMENTO DE HIPOTECA, B
Fica CANCELADA a hipofeca regi ) Ll-tli: pila credora !
3, Oos lEnmps |
do instrumento particular d ; 2 1 Posta Oe o
Documentos Diversos sob n” 3 Cofn 04 1 prebeulados. - |
Protocolo o 60.632, de QP =

7

sog 19 de abril de 2005, au s 045/046, |
igro Civil da Comarca de Londrina PR, o4
MAR]A HELENA MORAES DELOVO, 4
PIRA DE PETROLEQ IPIRANGA,

M .-'I. m-n-: n?dr- u -"J-::’m do Rio de Janeiro/R), & red
ONRS .mb i 29 060 TE0A000-81, ¢-f.ha.? 7 ¢ida ..'4,* s

de BEVENDEDOR, inscrits no CNEJ. ﬂub n® 02.703.970/0001- EQ com em:lm-:'n- i Avedic ia
Washington Luiz n® 262, neetn cidade de Dimcena/SP. inclugive o débitar ji cxistenien o
anteriores n estn escriturn, tais como dividss decomentes de compras de produtos, confratos de
financiamentor, contrator de confizsfio efon asminglio de dividas, aluguéis, royaltios mibutos,
impostos, (axas, emolumentos, jurcs, encargos momatdrios, multas, danos no Posto do Servigos
Ipiranga, indenizagies ¢ multas por infragies contratuais & quaisquer outros débites que pos=am
decomrer da relagfin comereial, inclugive og déhitos resuftantes da emissfio de Hiolos pelos
sheiow, em nome pegaoal, deade que vinculados 4 hiquidaglo des obrgecles conlratunis pelo
REVENDEDOR, sem squaisquor excegles.- O valor da hipoteca ¢ fixade em 5145 000 00
{cento o quarenta ¢ cnece mil reme), que serd reaustado mensmlimente pela yanagfio de lndice
Geral de Pregos - IGP-DI, caleulado peln Pundaglio Getulie Varges ocomida entre o dola decls
eecriture ¢ 2 dela do efelivo pagsmento, sendo 2 hipoeca constiluida pelo praze de 08 (oio)
mos. As partes poderfio promogar a presente escriturm, medisnte simples averbacto, atd 20
{vinte) snos, na hpélese de o BREVENDEDOR e a IPIRANGA resolverem moanler o
comercidlizaglio de produtos. ARQUIVAMENTQ; Ficp sm srquive desta Serventia, nn Pasts do

CONTIMUA MO VEASDO

e dRUNeNREE opisidQ eriigahassissire digliRimeniepes BHIARMOIGREISRUNE SDWAI R ATBHoR st atistisn da osatpdessanParios s adais e WEREEA0ZE 85@206L , Sob 0 nimero WSRP25704847595
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| 3.554 _J | eosv III
Documentos Diversos aob o* 373/2005, Ama .,-drp i ' ™ 60637, .h

04.05.2005.- O PREPOSTO . (EDUARDO
CATELAN VERONESE).-

AV. 12{MAT. 2.554 — EM 02 DE DEZEMBERO DE 2013.

A
Pelo requerimento datado de 31.07.2013, da IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO Sin

sociedade andnima, brasileira, com sede no Rio de Janeiro/RJ, na Rua Francisco Eugénio,
n® 328, inscrila no CHNPUMFE sob o n® 33,337 122/0001-27, procede-se a presente averbagso
para constar que 8 COMPANHIA BRASILEIRA DE FETHﬁLEﬂ FFIHAHEA }E« qualficatis

Py rizadr.'rs sob n* BE99G Protocolo
_{Wilton Labella), Escrevente.

CANCELAMENTO DA HIPOTECA
Fica cancelada a hipoleca regisirada sob n® 11. ‘
gxpmﬁsa dada pela credora IPIRANG

-‘; pde Garantia Pessoal e Rea
/357 da livro 149, no 1° Tabelido de

icipig R o Paulo, e, mediante autorizagéo

e SNacH0 para constar que a proprietdna
A/IQD icada & pnrlavl:ﬁnm da cédufa de identidade |
Ry o h o n® 779480 048/91, dados omitidos |

4, nesta malricula, conforme provam g5

Z -:'.-w,_.-‘: nadns decumeantos, que foram apresantadas

' ‘ n* 88997, de 27.11.2012
N |
REG. 15/MAT. 388%— EM12 DE DEZEMBRO DE 2013. I
HIPOTECA ~ |

Pela mesma escriura mencionada na AV, 14, os proprietarios, na qualidade co
garantidoras/hipolecantes: VAGNER DELOVO & sua mulher MARIA HELENA MORAE =
DELOVD, gque se declararam comercianies, residenies e domiciliades na Avenida Alcides
Chacon Couto, n® 229, em Dracena’SP, CONSTITUIRAM em favor da credora: IPIRANG A
PRODUTOS DE PETROLEQ SIA. inscrita no CNPJMF sob o n® 33.337 122/0001-27, com
sede na Rua Francisco Eugenio, n® 328, em 380 Cristovio, na cidade do Rio de Janera/R.,
e endereco da filigl na Rua Allan Boaventura, n® 250, V. Serradinho, na cidade de Campo
Grande/MS, EM PRIMEIRA E ESPECIAL HIPOTECA, pelo praxo de 10 (dex) ancs, a qual
fod atribuido o valor de RE4Z20.000,00 (guatrocenios e vinte mil reais), resjusiado pels
variacio do IGPM, entre a data desta escritura e a data do efetivo pagamento, O IMOVEL
DESTA MATRICULA, em garantia ao integral cumprmenio das obrigacdes assumidas pela
revendedora: SOUZA & DELOVO LTDA. inscrita no CHPJAMF sob o n® 02.703.870/000°

89, estabelecida na Avenida Washinglon Luiz, 262, Baimo Metrépole, em Dracena/SF
sujeitando-se as partes confratantes as demais cldusulas e condiches constanies do titulo

Arquive: Ds documentes que serviram para a8 averbacio n® 14 e nesie registro foram

CONTINUA NA FICHA NS

fls. 483
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PREFEITURA DE DRACENA
DIRETORIA DE AUDITORIA TRIBUTARIA
AVENIDA JOSE BONIFACIO, 1437 - CENTRO - DRACENA
CNPJ: 44.880.060/0001-11

CERTIDAO POSITIVA COM EFEITO NEGATIVO
DO IMOBILIARIO URBANO

Cadastro Inscricdo Exercicio
000041646 597600 2025

Proprietario CPF/CNPJ
VAGNER DELOVO 926.637.298-68
Compromissario CPF/CNPJ
Logradouro Numero Lado Complemento

RUA - AMAZONAS 214

Bairro Cep Setor Quadra  Lote Unidade
METROPOLE 17910-110 76 7 (8-10)

Loteamento Setor (lot.) Quadra  Lote (lot.) Unidade  Face de Quadra/Secdo
METROPOLE 76 7 (8-10)

Areas Valores Venais

Terreno Edificada Excedente Testada Territorial Predial Imével

308,00m? 225,50m? 0,00m? 14,00m R$ 14.820,96 R$ 140.094,13 R$ 154.915,09

CERTIFICO, para os devidos fins, a pedido via internet, que revendo os assentamentos existentes nesta Seg¢io, deles
verifiquei constar que o imével acima, NAO POSSUI DIVIDAS VENCIDA, E SIM A VENCER com este Erario Municipal,
até a presente data, relativamente ao Imposto Predial e Territorial Urbano e Taxas.

ATENCAO: Fica ressalvado o direito da Fazenda Municipal exigir a qualquer tempo, créditos tributarios que venham a
ser apurados.

Emitida as 14:14:35 do dia 22/09/2025

Vélida até 22/10/2025

Cadigo de Controle da Certidao/Numero 26B1314F91D927AF
Certidao emitida gratuitamente.

Atencdo qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1045728-02.2022.8.26.0576 e c6digo RETGRIrBAK.



