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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL
DO FORO DA COMARCA DE ITU - SP.

Processo n° 1003252-09.2023.8.26.0286
Prioridade de tramitacado: idosa

EURIDICE ANGELIERI GAZZOLA, ja devidamente qualificada
nos autos da presente AQﬁO De EXCCHQ?IO De Titulo Extrajudicial
que move em face d¢ DIXON EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., inscrita no CNPJ 10.826.421/0001-20, também ja devidamente qualificada,
manifestar-se nos seguintes termos.

Inicialmente, cumpre esclarecer que a exequente, por se tratar de
professora aposentada, ndo possui condi¢gdes financeiras sem prejuizo de sua propria
subsisténcia para efetuar o pagamento, sozinha, dos honorarios periciais estipulados
as fls. 613/615 no valor de RS 11.250,00(onze mil, duzentos e cinquenta reais).

Neste sentido, e para que a execugdo possa prosseguir, a exequente
providenciou a avaliagdo dos terrenos, por meio de corretores de imoveis
devidamente credenciados conforme anexos documentos.

As avaliacoes realizadas chegaram nos seguintes valores:
R$ 4.300.000,00 (quatro milhdes e trezentos mil reais).

R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais).
R$ 4.500.000,00 (quatro milhdes e quinhentos mil reais).

brunokenji@aasp.org.br

E-MAIL

® 11981843773

WhatsApp
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Desta maneira, temos que o valor médio de mercado dos imoveis em
questdo ¢ de RS 4.250.000.00 (quatro milhées duzentos e cinquenta mil reais),

valor este, que se requer a fixacdo por este nobre Juizo, para fins de penhora dos
direitos creditérios e prosseguimento da execugao.

Nestes termos,
Pede-se deferimento.

Sao Paulo, 06 de dezembro de 2024

Bruno Kenji Kajiwara Rafael Scatamacchia Rodrigues
OAB/SP 305.957 OAB/SP 385.626

brunokenji@aasp.org.br
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PARECER OPINATIVO
Requerente: EURIDICE ANGELIERI GAZZOLA

Em atencdo a sua solicitacdo, apresenta-se o presente Parecer
Opinativo de Comercializacdo Imobilidria, o qual fundamenta-se
no Artigo 2° Lei n.° 6.530/1978 [1] e tem como base a
experiéncia de mercado do corretor subscritor.

A finalidade do presente parecer é a determinacdo do valor de
mercado do imével para fins de comercializacgéo.

1. Descrigdo do Imével: Rua Sorocaba, 1750 matriculas 85.396,
85.397 e 85.400 do CRIA de Itu/SP

2. Identificagio do imével: Trata-se de um amplo e plano
terreno podendo comportar construcdo de condominios de casas e
imévels verticais, entretanto a melhor funcdo é para a area
comercial, podendo ser destinado a construcdo de centro de
distribuig¢do de logistica, .com possibilidade de construcdo de
galpdes para diversas empresas com Aarea para manobras de
caminhdes articulados. Atualmente o imdvel estd parcialmente
invadido, com pequenas familias, acarretando uma
desvalorizacdo A vizinhanga ¢é possuil saneamento béasico e
transporte ptblico, fAcil acesso para a rodovia e para a
cidade.

3. Valor avaliado: RS$ 4.300.000,00 (guatro milhdes e trezentos
mil reais). Este valor pode variar 10% para mais ou par amenos
conforme oscilacdo do mercado.

4. Data ga/'afé/'igsz 11 de setembro de 2024

/

Rubens ﬁ?rﬁﬁéL/de Oliveira Junior
Creci 225.346F
E-mail: rubensmarques3000@hotmail.com

Telefone: 15 99711-1501

1

g

[11] Art 3° Compete ao Corretor de Imbvelis exercer a
intermediacdo na compra, venda, permuta e locacdo de imdveis,
podendo, ainda, opinar quanto a comercializagdo imobiliaria.
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Sorocaba, 29 de OUTUBRO de 2024.

|
SOLICITANTE: EURIDICE ANGELIERI GAZZOLA

ASSUNTO: Laudo de Avaliaciio

Prezado Olavo Felix Cintra Filho

Em atencdo a sua solicitagio, temos o prazer de apresentar o laudo de avaliagdo imobiliaria
para a Area Remanescente. Trata-se de um amplo ¢ terreno de multipla fungdo, entretanto
mais visado para a area comercial.

Este trabalho foi conduzido por corretor de imével, legalmente credenciado, qualificado em
atividade imobiliaria, tendo como base os dados obtidos no mercado, somados ao nosso

conhecimento na analise e interpretagdo de tais dados, em concordincia com as normas de
avaliagdo de imoévelis.

Agradecemos a oportunidade de oferecer nossos servigos, colocando-nos a disposigdo para
quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

Cordialmente

Aoyl ‘)%

Alvaro Ribera <
Creci 279895-F

A, Cel. Nogueira Padilha, 839 - Vila Horténcia - 18020-000 Tet: (15) 3232-1545 Sorocaba 3P
CRECI- 31716

ndmero WITU24701586510 .
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LAUDO DE AVALIACAO DE AREA

\
DATA DA AVALIACAQ: 29/10/2024

DATA DA VISTORIA PRESENCIAL: 25/10/2024

OBJETO: A érea em questio tem como medida 30.174.76 mil metros quadrados totais.

Para a fundamentagdo e suporte desta avaliagdo, valeu-se da analise da documentagdo
enviada pela cliente, vistoria in loco realizada no imével e na regido onde o mesmo se
encontra inserido, pesquisa de mercado, consulta informal, conversas com outros corretores
do mercado imobilidrio.

t
i FINALIDADE: Determinar o valor de mercado para venda.

METODOLOGIA: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, a metodologia :
aqui empregada esta em conformidade com as normas da ABTN ( Associa¢do Brasileira e
Normas Técnicas ).

:a do Estado de Sao Paulo,
100325:

UNO KENJI KAJIWARA e Tr

Av. Cel. Nogueira Padilha, 839 - Vila Horténcia - 18020-000 vet: (15) a2s2-1545 Sorocaba §P
CRECI - 31716
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O ano de 2024 tem mostrado favoravel ao desenvolvimento econdmico do pais, que opera
com taxas de juro abaixo da média e indica melhora do cenario recessivo, que vinha se
alongando, inclusive com uma abertura maior para financiamento junto as instituigdes
financeiras para imével com a caracteristicas deste.

Infraestrutura e melhoramentos piblicos

A regido ¢ dotada de todos os melhoramentos basicos, com redes de agua, esgoto, gas
encanado, energia elétrica, iluminagio, telefonia, transmissdo de dados e arborizagdo.

Todas as vias possuem pavimentagdo em asfalto, guias, sarjetas, cal¢adas, drenagem de
aguas pluviais, coleta de lixo e entrega postal.

Acesso e transporte

O imével possui facil acesso ao centro e aos principais pontos da cidade, O acesso as
principais rodovias € rapido, podendo ser feito através de avenida proxima ao imével.

Inscri¢do Cadastral Municipal: 85.396, 85.397 e 85.400 do CRIA de Itu/SP

Para fins de calculo de valor, consideramos que ndo existam quaisquer pendéncias fiscais
em relagdo ao imovel que possa impedir ou afetar o seu valor de venda.

AVALIACAO

ica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/12/2024 as 12:53 , sob o nimero WITU24701586510 .
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Para definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente
ligados ao valor final que sera apropriado ao imével, como finalidade para qual o trabalho
foi contratado, a natureza do imével em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade

das referéncias levantadas junto ao mercado, assim como o tempo de agdo junto a este
proprio mercado por parte deste corretor.

Neste trabalho, para a definicdo do Valor _de Mercado para Venda, optou-se pela
utilizagdo do Método Comparativo de Dados de Mercado.

Meétodo comparativo direto.

Para cada um dos imdveis em oferta aproveitados como comparaveis nesse trabalho foi
utilizado fatores de homogeneizagdo de modo a equalizar as diferengas observadas. Para a
homogeneizagdo dos valores unitéarios utilizamos os fatores descritos a seguir.

Fator Oferta
Este fator € utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores pedidos dos
iméveis utilizados como elementos comparativos.

Fator Localizagdo
Com intuito de dirimir o impacto existente entre as diferengas verificadas na localizagio

dos comparaveis em relagio imovel em estudo, faz-se necessario utilizar o fator
localizagdo, de acordo com a promocionalidade de cada enderego, bem como a sua situagdo
especifica no bairro.

Fator Depreciagdo

Av. Cel. Nogueira Padilha, 839 - Vila Horténcia - 18020-000 Ter: (15) 3232-1545 Sorocaba SP
CRECI- 31716
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Para tratar as diferengas de valor oriundas das diferentes idades e estados de conservagdo,
faz necessario considerar idade real ou estimada das construgdes e seu estado aparente.

Fator Padrio |
O fator padrio ¢ utilizado para adequar as diferentes caracteristicas construtivas dosi|
elementos no que diz respeito a acabamentos, dreas comuns e de lazer, bom como publico

alvo ao qual se destina casa produto.

Diante de todas as caracteristicas vista in loco, planta da situagdo
apresentada e estudo comparativo, chegamos ao valor da venda em RS 4.000.000,00
(Quatro milhdes de reais )

VALOR AVALIADO PARA VENDA RS 4.000.000,00 ( Quatro milhdes de reais )

Levando em consideracio tabela de valorizacio, com margem porcentual em torno de
5% ( cinco ), tanto para mais ou menos.

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente,
completamente livre de quaisquer envolvimento profissional e com isengdo de animo.

Certo de cumprido o solicitado, coloco-me a disposi¢do para qualquer
davida ou esclarecimento, referente a esta avaliacio.

Av. Cel. Nogueira Padilha, 839 - Vila Horténcia - 18020-000 ter: (15) 3232-1545 Sorocaba SP
CRECI - 31718
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Para tratar as diferengas de valor oriundas das diferentes idades e estados de conservagao,
faz necessario considerar idade real ou estimada das construgdes e seu estado aparente.

O fator padrio ¢ utilizado para adequar as diferentes caracteristicas construtivas 40
elementos no que diz respeito a acabamentos, areas comuns € de lazer, bom como public
alvo ao qual se destina casa produto.

Fator Padrido j

Diante de todas as caracteristicas vista in loco, planta da situagdo
apresentada e estudo comparativo, chegamos ao valor da venda em RS 4.000.000,00
( Quatro milhdes de reais )

VALOR AVALIADO PARA VENDA RS 4.000.000,00 ( Quatro milhdes de reais )

Levando em consideracio tabela de valoriza¢io, com margem porcentual em torno de
5% ( cinco ), tanto para mais ou menos.

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente,
completamente livre de quaisquer envolvimento profissional e com isengdo de animo.

Certo de cumprido o solicitado, coloco-me a disposi¢io para qualquer
divida ou esclarecimento, referente a esta avaliacio.

Av. Cel. Nogueira Padilha, 839 - Vila Horténcia - 18020-000 Ter: (15) 3232-1545 Sorocaba P
CRECI- 31716
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Sorocaba, 29 de OUTUBRO de 2024,

Rluoro W%’

Alvaro Ribera
Corretor de Iméveis
Creci 279895-F
Avaliador Técnico de Imoveis
CNAI 47496

nimero WITU24701586510 .
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AVALIACAO DE IMOVEL

IIma. Sra.
Euridice A. Gazolla

PREZADA SENHORA:

De acordo com a solicitagdo de V.Sa., apresentamos a conclusdo do nosso departamento
de avaliagdes, quanto ao valor de comercializagio do imével, de sua propriedade, situado

a Rua Sorocaba, 1750 matriculas 85.396, 85.397 e 85.400 do CRIA de Itu/SP, descrito
abaixo:

Trata-se de um amplo e plano terreno com fécil acesso para o centro da cidade, bem com
para rodovias, logo, vislumbro possibilidade para implementacdo de projetos residenciais,
tanto vertical (condominio de casas) como horizontal, bem como para utilizagdo para
centros de logisticas, podendo ser feito galpdes para locagdo, pois ao lado tem outras
empresas que utilizam-se de transportes de caminhdes articulados. Nos dias de hoje o
terreno esta com algumas construgdes de casas sem documentacao.

Tomando-se por base as consideracdes descritas acima e tendo em vista, quanto ao
terreno, sua localizagdo, formato, dimensdes, area construida e condigbes de
aproveitamento, caracteristicas da zona, padrdo do logradouro, situacdo e servigos
publicos, seu tipo, idade, distribuicio das pegas e fins de utilizagdo, qualidade dos
materiais empregados em seu acabamento, estado geral de conservagao, avaliamos o
imével quanto ao valor de comercializagdo em:

R$ 4.500.000,00 (quatro milhes e quinhentos mil reais) para pagamento & vista.

Atenciosamente,

Celso Eduaxdo Calicchio
_CRECISP 120.919
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