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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.
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Médiode
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 29/04/2025.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n246.494 — 12 Registro de Iméveis de Campinas, que teve 50% do imével penhorado
nos autos do Processo n2 0054540-79.2002.8.26.0114, em tramite perante a 32 Vara Civel
- Foro de Campinas.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imével penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Abril.

2 — Estudo do Imovel

Localizagdo: Rua Angela Moi, n2 151, Parque S30 Quirino, Campinas/SP, CEP:
13088-250.

Dados de Registro: Matricula n? 46.494 - 12 Registro de Imdveis de
Campinas — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imével possui
74,85m? de area construida.

Descri¢gao do bem: Prédio Residencial, respectivo terreno e quinta, situado
a Rua Angela Moi, n? 151, na cidade de Campinas, 12 subdistrito, medindo o
terreno que corresponde ao lote 36, quadra QQ, do loteamento Parque Sao
Quirino, uma area de 273m? e com &rea construida de 74,85m?2.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS CESAR APARECIDO CONSOLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 18:06 , sob o nimero WCAS25702304764

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054540-79.2002.8.26.0114 e cdédigo Vcju7G1G.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)
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3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmdcias, lojas, servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentacado asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS CESAR APARECIDO CONSOLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 18:06 , sob o nimero WCAS25702304764
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4 — Precificacao
4.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacao do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imodvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

4.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativon? 1 Elemento comparativo n2 2

— - - N —
v ) = - - g (]
. ol S S i |

Casas & vanda am Campinas | Porgue Sao Quiring | Rua Moscou
1 Campings | Parque S60 Guiring | Rua Cyrénia Arruda Camarge

RS 480.000  (oiiieee mes

= 70 B 2 quartos [* 2 banhsiros

RS 451.000 - e

o 80 m & 2quartos [® 2 banhgiros
& 3vogos & 1suite + Quintal
& avages & 1suite v Lavondaria

Todas as caracteristicas v
Todas os coracteristicas

- S0 Quiri inas - SP Endereco
P Nimaroil; Y =4 o ity Bk dncis Rua Cyrénia Arruda Camargo, 1224 - Parque S&o Quirino, Campinas - SP

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-

pargue-sao-quirino-bairros-campinas-com-garagem-
70m2-venda-RS480000-id-2776353859/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-

pargue-sao-quirino-bairros-campinas-com-garagem-
80m2-venda-RS451000-id-2759969254/

Elemento comparativo n? 3

vo | Rua Nova lorqua

onda
R$ 380.000  .scivomeso ssis
83 m? £ 3quortos % tbanheira

& 3vagos + Copa v Varonda gourmat

Rua Nova lorque. 369 - Parque $ao Quitine, Campinas - SP
r 1

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
pargue-sao-quirino-bairros-campinas-com-garagem-
93m2-venda-RS$380000-id-2774040814/
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4.3 — Método Denotativo Geométrico
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Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhancas em

suas areas (m?), localizacdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

R$7.000

R$6.000

R$5.000

R$4.000

R$3.000

R$2.000

R$1.000

RSO

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3

W Imodvel Avaliando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 6.857,14 (seis mil, oitocentos e
cinquenta e sete Reais e quatorze centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 5.637,50 (cinco mil, seiscentos e
trinta e sete Reais e cinquenta centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.086,02 (quatro mil e oitenta e seis
Reais e dois centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
5.526,89 (cinco mil, quinhentos e vinte e seis Reais e oitenta e nove centavos).

4.4 - Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparagao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, hd uma variacdao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacgao, entre outros, sdao levados em conta para que

as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS CESAR APARECIDO CONSOLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 18:06 , sob o nimero WCAS25702304764
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4.5 — Valor do Imadvel

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(74,85m? de area construida x RS 5.526,89)

RS 413.687,58

(quatrocentos e treze mil, seiscentos e oitenta e
sete Reais e cinquenta e oito centavos)

Abril de 2025

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 5.526,89, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 413.687,58.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS CESAR APARECIDO CONSOLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 18:06 , sob o nimero WCAS25702304764
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegagdo tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel urbano situado
na Rua Angela Moi, n2 151, Parque S3o Quirino, Campinas/SP, CEP: 13088-250.

Solicitante: José Alexandre da Costa

CPF/CNPJ: 051.895.438-20

Enderego: Avenida Francisco Glécio, n? 1401, Centro, Campinas/SP

Data Base: 29/04/2025

Processo: 0054540-79.2002.8.26.0114

Objeto de Estudo

Prédio residencial, incluindo terreno e quintal, situado na Rua Angela Moi, n2 151, no 12 subdistrito
de Campinas. O lote 36, da quadra QQ, do Parque Sdo Quirino, tem uma drea total de 273 m?, com uma
construcdo de 74,85 m2.

O Imdvel estd matriculado perante o 12 Registro de Imdveis de Campinas sob n° 46.494.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m? da regido é RS/m? 5.416,35.

74,85m* x RS 5.416,35/m?

Valor da Avaliagao
R$ 405.413,82

C4RED
) Q

Jonathan Barbosa 74@ Da Silva CRECI n? 263094-SP
)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS CESAR APARECIDO CONSOLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 18:06 , sob o numero WCAS25702304764

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054540-79.2002.8.26.0114 e codigo Vcju7G1G.
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Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadoldgica

S&do Paulo, 29/04/2025.

Solicitante do parecer técnico: José Alexandre da Costa.

Inscrito no CNPJ/CPF: 051.895.438-20.

Estabelecido: Avenida Francisco Glécio, n? 1401, Centro, Campinas/SP.

FINALIDADE DO PARECER

Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 46.494 - 12 Registro de Imdveis de Campinas

Descri¢ao: Imovel residencial com terreno e quintal, localizado na Rua Angela Moi, n2 151, Campinas, 12
subdistrito. O terreno, correspondente ao lote 36, quadra QQ, do loteamento Parque S3o Quirino, possui
273 m?, e a drea construida é de 74,85 m2.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacdo,
investigacdo, processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.

CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imodvel e, levando em consideragao as diversas tendéncias de negdcios imobiliarios,

conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagdo mercadoldgica é de RS
401.276,95 para Abril/2025.

- i
R;J M_ e %—-‘:’ —_—

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS CESAR APARECIDO CONSOLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 18:06 , sob o nimero WCAS25702304764
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICAGCAO
Processo: 0054540-79.2002.8.26.0114.
Solicitante: José Alexandre da Costa.
CPF/CNPJ: 051.895.438-20.

Endereco: Avenida Francisco Glécio, n2 1401, Centro, Campinas/SP.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.

Valor de Mercado: RS 426.098,20

9\) b l[ 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F

fls. 564
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DATA DA
AVALIACAO

29/04/2025.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZAGCAO

Rua Angela Moi, n2 151, Parque S3o Quirino, Campinas/SP, CEP: 13088-250.

DESCRICAO DO

Casa com terreno e quintal na Rua Angela Moi, n? 151, Campinas, 19

IMOVEL subdistrito. O terreno, lote 36 da quadra QQ do loteamento Parque Sao
Quirino, mede 273 m?, e a drea construida do imével é de 74,85 m?.
DADOS CADASTRAIS Matricula 46.494 do 12 Registro de Imdveis de Campinas.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
MERCADO guestdo esta situado e, tendo como base a documentagao enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a RS 5.692,69.
4 N rSA 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 5.692,69 x 74,85m? = R$ 426.098,20

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS CESAR APARECIDO CONSOLE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2025 as 18:06 , sob o nimero WCAS25702304764

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054540-79.2002.8.26.0114 e cdédigo Vcju7G1G.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA de Campinas

FORO DE CAMPINAS

3* VARA CIVEL

3K FEVEREING DE 1904 Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, 300, Salas 32 ¢ 34 - Bloco
C - Jardim Santana
CEP: 13088-901 - Campinas - SP
Telefone: (19) 2101-3312 - E-mail: upjladcampinascv(@tjsp.jus.br

TRINUNAL I JUSTRCA,

DECISAO
Processo n°: 0054540-79.2002.8.26.0114
Classe - Assunto Execucao de Titulo Extrajudicial - Locacio de Imovel
Requerente: Jose Alexandre da Costa
Requerido: Nilce Braz da Silva e outros

ggm

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Marina Figueiredo Coelho

Vistos,

1. Homologo o valor de R$ 405.413,82 atribuido ao imével (matricula 46.494),
conforme avaliagdo apresentada pelo exequente as fls. 554/565, tendo em vista a inércia do

executado, regularmente intimado para se manifestar.

2. Defiro a alienagdo em leildo judicial eletronico, que devera ser realizado em

dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias a primeiro e 20 dias o segundo.

2.1 Devera o leiloeiro encaminhar minuta do edital a este Juizo com
antecedéncia suficiente para aprovacio e assinatura pelo magistrado, devendo, ainda, enviar

e-mail 4 3* Vara Civel de Campinas (campinas3cv@tjsp.jus.br) comunicando o

peticionamento.

3. No primeiro pregéo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de avaliacdo

do bem.
4. Ndo havendo lance superior a importincia da avaliagdo, seguir-se-4, sem
interrupgdo, a segunda etapa, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerrara em dia

e hora previamente definidos no edital.

5. No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60% da

Processo n° 0054540-79.2002.8.26.0114 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054540-79.2002.8.26.0114 e cédigo jjlusEGm.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINA FIGUEIREDO COELHO, liberado nos autos em 10/07/2025 as 15:56 .



