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D1 ANCE Lendes

SOLICITANTE: Antonia Elaite da Silva
PROCESSO: 0002350-06.2025.8.26.0318
VARA: 22 Vara Civel da Comarca de Leme/SP

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo 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 informacdes 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

Cddigo 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 prego 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 cotagdo de mercado. (...)

Jurisprudéncia

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ATUALIZACAO DO VALOR DO IMOVEL A SER
PRACEADO. APRESENTACAO DE ESTIMATIVA PELO EXEQUENTE. PEDIDO DE INTIMACAO DA PARTE EXECUTADA
PARA VERIFICACAO DE EXISTENCIA DE CONTROVERSIA ACERCA DA ESTIMATIVA. INDEFERIMENTO.
DETERMINAGCAO, DE OFiCIO, DE APRESENTACAO DE AVALIACAO POR CORRETORES. IRRESIGNACAO DO
EXEQUENTE. INCORRECAO DA MEDIDA. VERIFICACAO. DESNECESSIDADE DE AVALIAGAO SE NAO HOUVER
CONTROVERSIA ACERCA DA ESTIMATIVA. INTELIGENCIA DO ART. 871, I, 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 avaliagao dos imdveis seja realizada por
perito de confianga deste Juizo - Pretensdo dos agravantes de que a avaliagdo dos imoveis seja feita por
imobiliarias 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 avaliacdo 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 avaliagdo de cada
apartamento penhorado elaborados por imobilidrias, bem como anuncios publicitarios de apartamentos a venda
no mesmo prédio - Necessidade de prova pericial nao demonstrada no caso concreto - Executados que instados
a se manifestarem sobre os valores das avaliagcdes apresentados pelos exequentes por r. despacho de fls. 43/44,
se mantiveram inertes - Medida, ademais, que contribuira para a celeridade processual e importara em menor
onerosidade as partes - Decisdo reformada a fim de constar a desnecessidade da avaliagdo dos imdveis por perito
de confianca do Juizo, cabendo ao d. Juizo a quo decidir se a documentagdo apresentada é suficiente ou ndo para
apuracdo do preco médio do imdvel - Recurso provido. (TISP - Al n? 2080173-40.2024.8.26.0000, Rel. Achile
Alesina, j. 02/05/2024)
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D1 ANCE Lendes

3 - Dados do Imoével

Localizagdo: R. Duque de Caxias, n2 2112, Pirassununga/SP.

Dados Registrais: Matricula n2 8.389 do CRI de Pirassununga/SP.

Inscrigdo Municipal/Contribuinte: 6887.06.001.006.00.
Descrigao: Prédio residencial, situado nesta cidade, com frente para a R. Duque de Caxias, n? 2112,
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antigo n? 264, com a area de 381,60m?, medindo de frente para a R. Duque de Caxias 7,20m, da

frente aos fundos, 53m, confrontando de um lado com Emma Banin e outros, de outro lado, com

Edilio Rosim e, pelos fundos, com José Sydney Anversa; compreendido entre as ruas Duque de
Caxias, Simao Holler, XV de Novembro e Amador Bueno.

4 - Detalhamento Regional

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

Regido Urbana Comercial

A regido possui infraestrutura completa, iluminagdo publica, pavimentacao asfaltica, abastecimento
de agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefonia, coleta de lixo, transporte coletivo frequente e
alto fluxo de pessoas.

Ademais, o entorno é dotado de escolas, hospitais, farmacias, mercados e comércios com servigos
variados.

5 - Precificagao

5.1 - Metodologia

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR 13752:1996 - Pericias de
engenharia na construgdo civil, item 4.3.2, na Norma para avaliacdo de imdveis urbanos do
IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de edificacGes 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.

N3o obstante, para se construir uma equiparacdo ainda mais assertiva e corrigir eventuais
discrepancias dos elementos comparativos, aplica-se o processo de ‘Homogeneizacdo de Valores’,
gue aumenta o grau de precisdo da avaliacdo, e o respectivo ‘Fator de Oferta’, que, conforme item
10.1 da Norma, indica a deducdo de 10% no preco das ofertas para cobrir risco de eventual
superestimativa (elasticidade dos negdcios ou euforia de mercado). Trata-se de fator considerado
obrigatdrio pois o valor de mercado nao é o valor ofertado pelo vendedor, mas sim o valor mais
provavel que seria negociado e acordado em situagao normal.

5.2 - Amostras Comparativas

Com base na pesquisa mercadolégica foi possivel identificar imdveis com caracteristicas correlatas
ao bem avaliando, com elementos semelhantes em area (m?), localiza¢3o, edificagdo e zoneamento:
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Imdvel Paradigma 1

Comercial & venda com 3 Quartos, Centro, Pirassununga - RS 630.000, 422 m2 - ID: 3012633564 - Imovelweb
gimovelweb Comprar ~ Alugar ~ Servicos ~ Buscar imobilidrias i £ Meus [m] i m

Favorito Compartilhar < Notas pessoais & Ocultar antincio ¥

Ver todas as fotos |&

Comercial - 422m? - 3 quartos - 5 vagas
Contate o anunciante

Venda R$ 630.000 | me avisar se o preso baixar | [ }
= Email

IPTU RS 120

® Rua 13 de Maio,, Centro, Pirassununga

Imoével Paradigma 2

Comercial & venda com 3 Quartos, Centro, Pirassununga - RS 700.000, 294 m2 - ID: 3013104082 - Imovelweb
4 imovelweb Comprar v Alugar v Servicos ~ Buscar imobilidrias Notificacdes ()  Meus contatos [J  Anunciar m

Favorito QO Compartilhar =5 Notas pessoais & Ocultar anuncio ¥

|

Ver todas as fotos =

Comercial - 294m? - 3 quartos - 3 vagas
Contate o anunclante
Venda R$ 700.000 | me avisar se o prego baixar

IPTU RS 107 | Email ‘

(=]

Tetefone ]

® Rua 7 de Setembro,, Centro, Pirassununga

P .
Imével Paradigma 3
redio-centro-pirassununga-r$-800-mil-cod:-3013209934.html?n_src

fimovelweb  comprar~ Alugar~ Servigos~ Buscar Imobilidrias Notificagses (1 Meus contatos [ Anunciar ([

Favorito ©  Compartilhar =2 Notas pessoais (5 Ocultar andncio &

Comercial - 475m?
Contate o anunclante
Venda R$ 800.000 | Me avisar se o preo baixar

IPTU RS 883 [ Ema l

Conquiste seu lar pagando menes com o Conséreie QuinteAndar ’ Monzagar \

Consércio com 10% de cashback

ma

Ol Quero ser contatado sobre este Imovel em venda
que vi em Imovelweb.

® Rua Duque de Caxlas,, Centro, Pirassununga

simular agora >
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O imdvel paradigma n? 1 indica o valor do m? em R$1.492,89

O imével paradigma n? 2 indica o valor do m? em R$2.380,95

O imével paradigma n? 3 indica o valor do m? em R$1.684,21

*Média calculada com a aplicagdo do ‘Fator de Oferta’ (-10%)

VALOR DO M2 (R$/M?)

R$2.380,95

R$1.684,21

R$1.667,42
R$1.492,89

IMOVEL PARADIGMA 1 IMOVEL PARADIGMA 2 IMOVEL PARADIGMA 3 MEDIA

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

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

381,60m? de area util/privativa x R$1.667,42/m? =

Avaliacdo feita em 03/03/2026

Assim, uma vez fixado o valor do bem imdével sob andlise, a D1ILANCE Leil6es, por meio de seu
Leiloeiro José Roberto Neves Amorim - JUCESP 1106, coloca-se a inteira disposi¢ao para proceder
com o respectivo praceamento.

E 0 que me cumpre,
Brenno Zanardo
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