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SOLICITANTE: Miguel Joao Yasbeck Neto
PROCESSO: 1132840-11.2024.8.26.0100
VARA: 162 Vara Civel do Foro Central da Comarca da Capital/SP

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel penhorado por outros meios,
apresenta-se nessa ocasido uma pesquisa de mercado como base em imdveis com caracteristicas
semelhantes, de modo a viabilizar a mais correta precificacdo e possibilitar sua futura venda em
leildo.

As informacgdes aqui trazidas tém como base documentos oficiais, sendo certo que para a apuragao
do valor final sera considerado que o imdvel se encontra livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca, alienacao fiducidria ou desapropriacdes que porventura pesem sobre o bem.

2 - Fundamento Legal e Juridico

Caodigo de Processo Civil

Art. 871. N3o se procedera a avaliagdo quando:

| - uma das partes aceitar a estimativa feita pela outra;

IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cujo pre¢o médio de mercado possa ser conhecido por
meio de pesquisas realizadas por 6rgdos oficiais ou de antncios de venda divulgados em meios de
comunicagdo, caso em que cabera a quem fizer a nomeagdo o encargo de comprovar a cotagao de mercado. (...)

Jurisprudéncia

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ATUALIZACAO DO VALOR DO IMOVEL A SER
PRACEADO. APRESENTAGAO DE ESTIMATIVA PELO EXEQUENTE. PEDIDO DE INTIMAGCAO DA PARTE EXECUTADA
PARA VERIFICACAO DE EXISTENCIA DE CONTROVERSIA ACERCA DA ESTIMATIVA. INDEFERIMENTO.
DETERMINACAO, DE OFiCIO, DE APRESENTAGCAO DE AVALIACAO POR CORRETORES. IRRESIGNAGAO DO
EXEQUENTE. INCORRECAO DA MEDIDA. VERIFICACAO. DESNECESSIDADE DE AVALIACAO SE NAO HOUVER
CONTROVERSIA ACERCA DA ESTIMATIVA. INTELIGENCIA DO ART. 871, 1, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL (CPC).
ESTIMATIVA DO EXEQUENTE QUE SE BASEIA EM DIVERSOS ANUNCIOS EM SITES, AFASTANDO A “FUNDADA
DUVIDA” DE QUE TRATA O PARAGRAFO UNICO. OBSERVACAO DE QUE TODOS OS INTERESSADOS DEVEM SER
INTIMADOS. DECISAO REFORMADA. RECURSO PROVIDO. (TJSP - Al n2 2029542-92.2024.8.26.0000, Rel. Adilson
de Araujo, j. 20/02/2024)

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Decisdo agravada que determinou que a avaliacao dos imdveis seja realizada por
perito de confianca deste Juizo - Pretensdao dos agravantes de que a avaliagdo dos imodveis seja feita por
imobilidrias e por comparativos de antncios publicitarios - Admissibilidade - Inteligéncia do artigo 871, IV, do
CPC - A regra é a avaliagdo por oficial de justica, entretanto, é perfeitamente admitida a avaliacio de bem
imovel através de avaliacdo de imobilidria, bem como de antncios publicitarios, quando devidamente
comprovada - Previsdo expressa no CPC - Os agravantes apresentaram 3 laudos de avaliagio de cada
apartamento penhorado elaborados por imobilidrias, bem como anuncios publicitdrios de apartamentos a venda
no mesmo prédio - Necessidade de prova pericial ndo demonstrada no caso concreto - Executados que instados
a se manifestarem sobre os valores das avaliacdes apresentados pelos exequentes por r. despacho de fls. 43/44,
se mantiveram inertes - Medida, ademais, que contribuird para a celeridade processual e importara em menor
onerosidade as partes - Decisao reformada a fim de constar a desnecessidade da avaliagdao dos imdveis por perito
de confianca do Juizo, cabendo ao d. Juizo a quo decidir se a documentac¢do apresentada é suficiente ou ndo para
apuragdo do preco médio do imdvel - Recurso provido. (TJSP - Al n2 2080173-40.2024.8.26.0000, Rel. Achile
Alesina, j. 02/05/2024)
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3 - Dados do Imével

Localizagdo: Rua Tucuna n? 913, Apto. n277, Sdo Paulo/SP.
Dados Registrais: Matricula n2 88.622 do 22 CRI de S3o Paulo/SP.
Inscricdo Municipal/Contribuinte: 012.059.0440-9.

Descrigdo: Apartamento n2 77, localizado no 72 andar do “EDIFICIO PERDIZES FIRST CLASS”, situado
na R. Tucuna n2 913, do 192 Subdistrito Perdizes, contendo a area util de 44,640m?, a area de
garagem acessoria de 19,310m?, a qual corresponde a 01 (uma) vaga indeterminada na garagem
coletiva do edificio, sujeita ao uso de manobrista; a drea comum de 18,00m?, e a area total de

81,950m2, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,803506% no terreno do edificio.
Area util/privativa: 44,640m?. Vaga(s) de garagem: 1.

4 - Detalhamento Regional

4.1 - Levantamento Fotografico (Mapa e ‘Visao da rua’)
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4.2 - Caracteristicas

Regido Urbana Residencial

Aregido possui infraestrutura completa, iluminacdo publica, pavimentacdo asfaltica, abastecimento
de dgua, rede de esgoto, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo e transporte coletivo frequente.
Ademais, o entorno é dotado de escolas, hospitais, farmacias, mercados e comércios com servicos
variados.

5 - Precificagao

5.1 - Metodologia

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR 13752:1996 - Pericias de
engenharia na construgao civil, item 4.3.2, na Norma para avaliagao de imdveis urbanos do
IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de edificacdes de imdveis urbanos IBAPE/SP: 2017 e na norma
NBR 14.653-2: 2011.

O método utilizado é o ‘Comparativo Direto de Dados de Mercado’, que, segundo a classificacdo da
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, visa analisar o comportamento do mercado
imobilidrio conforme suas variacdes, relativamente a imdveis paradigmas semelhantes,
enguadrados em um mesmo pardmetro mercadoldgico.

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

Nao obstante, para se construir uma equiparagdao ainda mais assertiva, aplica-se o processo de
‘Fator de Oferta’, que, conforme item 10.1 da Norma, indica a dedugdo de 10% no precgo das ofertas
para cobrir risco de eventual superestimativa (elasticidade dos negdcios ou euforia de mercado).
Trata-se de fator considerado obrigatério pois o valor de mercado ndo é o valor ofertado pelo
vendedor, mas sim o valor mais provavel que seria negociado e acordado em situa¢dao normal.

5.2 - Amostras Comparativas

Com base na pesquisa mercadoldgica foi possivel identificar imdveis com caracteristicas correlatas
ao bem avaliando, com elementos semelhantes em drea (m?), localizac3o, edificacdo e zoneamento:
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Imével Paradigma 1
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O imdvel paradigma n2 1 indica o valor do m? em R$19.047,61

O imdvel paradigma n? 2 indica o valor do m? em R$16.428,57

O imdvel paradigma n2 3 indica o valor do m? em R$16.222,22

*Meédia calculada com a aplicacdo do ‘Fator de Oferta’ (-10%)

VALOR DO M? (R$/M?)

R$19.047,61

R$16.428,57 R$16.222,22

R$15.509,52

IMOVEL PARADIGMA 1 IMOVEL PARADIGMA 2 IMOVEL PARADIGMA 3 MEDIA

*Média calculada com a aplicacdo do 'Fator de Oferta' (-10%)

6 - Conclusao
Nos termos previstos no art. 871, | e IV do CPC, com base na andlise mercadoldgica comparativa,
serve o presente para indicar os seguintes valores avaliatérios conclusivos:

44,640m? de area Util/privativa x R$15.509,52/m? =

Avaliacdo feita em 14/05/2026

Assim, uma vez fixado o valor do bem imével sob andlise, a DILANCE Leildoes, por meio de seu
Leiloeiro José Roberto Neves Amorim - JUCESP 1106, coloca-se a inteira disposi¢cao para proceder
com o respectivo praceamento.

E o que me cumpre,
Brenno Zanardo
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