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D1 ANCE tenaes

SOLICITANTE: Esther do Lago e Souza
PROCESSO: 0010498-70.2024.8.26.0114
VARA: 72 Vara Civel da Comarca de Campinas/SP

1 - Considerago0es 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 informagOes aqui trazidas tém como base documentos oficiais, sendo certo que para a

apuracao do valor final sera considerado que o imédvel se encontra livre de qualquer 6nus, posse,

dominio, hipoteca, alienagao fiducidria ou desapropriacées que porventura pesem sobre o bem.

2 - Fundamento Legal e Juridico
Cddigo de Processo Civil

Art. 871. N3o se procedera a avaliacdo 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 drgdos oficiais ou de antncios de venda divulgados em meios de
comunicagdo, caso em que caberd a quem fizer a nomeagdo o encargo de comprovar a cotagao de mercado.

(..)

Jurisprudéncia

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. ATUALIZA(;AO 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 OFiclO, DE APRESENTACAO DE AVALIACAO POR CORRETORES. IRRESIGNACAO DO
EXEQUENTE. INCORRECAO DA MEDIDA. VERIFICACAO. DESNECESSIDADE DE AVALIACAO 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. OBSERVA(;AO DE QUE TODQOS 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 - Decisdao agravada que determinou que a avaliacdo dos imdveis seja realizada
por perito de confianca deste Juizo - Pretensdo dos agravantes de que a avaliagdo dos imdveis seja feita por
imobilidrias e por comparativos de antincios publicitarios - Admissibilidade - Inteligéncia do artigo 871, IV, do
CPC - A regra é a avaliagao por oficial de justica, entretanto, é perfeitamente admitida a avaliacdo de bem
imével através de avaliacdo de imobilidria, bem como de anuncios publicitarios, guando devidamente
comprovada - Previsdo expressa no CPC - Os agravantes apresentaram 3 laudos de avaliagdo de cada
apartamento penhorado elaborados por imobilidrias, bem como anuncios publicitdrios de apartamentos a
venda no mesmo prédio - Necessidade de prova pericial nido demonstrada no caso concreto - Executados que
instados a se manifestarem sobre os valores das avaliagGes 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 - Decisdo reformada a fim de constar a desnecessidade da avaliagdo dos

imdveis por perito de confianga do Juizo, cabendo ao d. Juizo a quo decidir se a documentagdo apresentada é
suficiente ou ndo para apuragdo 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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3 - Dados do Imovel

Localizagdo: Avenida Thereza Conaggin Lot, s/n, Jardim Sul América, Campinas/SP.

Dados Registrais: Matricula n® 207.836 do 32 CRI de Campinas/SP.

Inscrigdo Municipal/Contribuinte: 3343.12.17.0083.00000.

Descri¢do: Um terreno designado por Lote 27 da Quadra “K”, do loteamento denominado Jardim
Sul América, nesta cidade, assim descrito e caracterizado: medindo 12,00m de frente para a
Avenida Thereza Conaggin Lot; igual medida nos fundos onde confronta com parte do lote 25, por
23,50m a direita de quem da Avenida olha para o imdvel confrontando com o lote 26; 22,50m a
esquerda e confronta com o lote 28, encerrando a area de 276,00m?2.

Area total: 276m>.

4 - Detalhamento Regional
4.1 - Levantamento Fotografico (Mapa e ‘Visdo da rua’)

_...._\
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4.2 - Caracteristicas

Regido Urbana Residencial

A regido 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, farmdcias, 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 construcdo civil, item 4.3.2, na Norma para avaliacdo 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 variacGes, relativamente a imdveis paradigmas semelhantes,
enquadrados em um mesmo parametro 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 equiparacao ainda mais assertiva, aplica-se o processo de
‘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 negdécios ou euforia de
mercado). Trata-se de fator considerado obrigatério pois o valor de mercado nao 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 mercadolégica foi possivel identificar imdveis com caracteristicas correlatas
ao bem avaliando, com elementos semelhantes em darea (m?), localizacdo, edificacdo e
zoneamento:
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Imével Paradigma 1

Homo  Iméveis + Avenda » Torrono » Campinas » Jardim Sul América » Imévol TE0OLS-JOS7

TRO05-1057

Terreno a venda, 272 m2 por R$ 190.000 - Jardim Sul América - Campinas/SP & compartinar

Verdia
Rs 190 000 Entrar em contato
OO — Agendarvistia

Areabruta

272m7 Nome*

- ES3 Telcfonc
Descrigédo
Terreno  venda em uma das melnores regides o DIStrito 4o Campo Grande! E-mail

Excelente oporlunidade para quem busca inveslir ou construir. Localizaggo privilegiada, proximo ao
Terminal Campo Grande. Subprefeitura, bancos. lojas, bares. restaurantes e & UPA Campo Grande.

Imavel Paradigma 2

ardim-sul.

&8 vivaReal

Fagalogin para receber sugestoes baseadas na sua busca.

frals G asmimoveis

. ) €3 Anunciando desde 27 de margo do 2018
Venda 5 . 3 Avenida Therssa Gonaggin Lot

Contatar anunciante
Lote/Terreno & venda, 300m? - Localizagéo
Jardim Sul América o Avenida Thereza Conaggin Lot 218 - Jardim sut
@ Ameérica, Campinas - SP
evogen  Guonos  wanmewos  vagas nsira seu e-mail
Ysom - - e }
Gorgle
R o e e M et o e nsira seu talefons
(© Publicado ha 5 horas, atuakizado ha § horas. @ Saiba mai
016, gostaria de ter mais
informacées para comprar:
lote/termane, B8 295 000, Avenide J
Valores ™. lie
Venda ‘Condominio PTUE Receber ofertas similares
®$225.000 NeoInformado RS 130

Imavel Paradigma 3

B chaves namao Imoveis ~ Veiculos ~ Anuncie v <’ Favoritos & Entrar

« Anuncio Fotos & Videos Mapa Street View Nas proximidades

Home > Brasil > SP > Campinas > Jardim Sul América > Rua Eudes Batista Ribeiro < ©
Fale com o anunciante

RS 37 ==

Ver parcolas .
RS 375.000 o mmmsmmmnma, @ Menssgem 0 o
PTU RS 20 12, Jardim Sul América,...

2~  Digite seu nome

Area atil Area total Digite scu email
™M 300m? ™M 300m?
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https://www.pereiraimoveiscampinas.com.br/imovel/terreno-campinas-272-m/TE0045-JO57
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-sul-america-bairros-campinas-300m2-venda-RS225000-id-2902240598/?source=ranking%2Crp
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-campinas-jardim-sul-america-300m2-RS375000/id-37970715/
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O imdvel paradigma n? 1 indica o valor do m? em R$698,53
O imdvel paradigma n? 2 indica o valor do m? em R$750,00
O imdvel paradigma n? 3 indica o valor do m? em R$1.250,00

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

VALOR DO M2 (RS/M?3)

R%1,250.00

IMEVEL PARADIGIMA 1 IFMEVEL PARADIGHAS 2 INMGWVEL PARADIGIA 3 MEDIA

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

276,00m? de area util/privativa x R$809,56/m? =

Avaliacdo feita em 30/07/2026

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

E o que me cumpre,
Brenno Zanardo
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