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wmwmames TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
S:‘*jp COMARCA DE LINS
. + s FORO DE LINS
semmimonces - 32\ ARA CIVEL
Rua Gil Pimentel Moura, 51, ., Rebougas - CEP 16400-920, Fone: (14)
3511-1533, Lins-SP - E-mail: lins3cv@tjsp.jus.br

DECISAO
Processo n°: 0001713-19.2020.8.26.0322
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Duplicata
Exequente: Brasquimica Produtos Asfalticos Ltda
Executado: Victoéria Brasil - Empreendimentos e Construcgdes Spe Ltda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARCO AUREL IO GONCALVES

Vistos.

Proceda-se a averbagéo da penhora dos imoveis no sistema Arisp (fls. 576).

Defiro o requerimento do(a) exequente e, conforme previsto no artigo 879, 11, do
CPC, nomeio Davi Borges de Aquino, indicado as fls. 575/577 para efetivar a venda pela rede
mundia de computadores.

Diante do pedido de leildo do bem penhorado, devera o exequente pesguisar
junto aos 6érgaos administrativos a respeito da existéncia de débitos ou restri¢des, de natureza
fiscal ou sancionat6ria, comprovando nos autos no prazo de dez dias. Para tanto, intime-se a
executada a fornecer nos autos os nimeros de cadastros municipais dosimoveis.

Com a juntada do documento acima, INTIME-SE a gestora de leildo eletronico,
através do Portal de Auxiliares da Justica, para que providencie a confeccdo do edital de leildo
eletrénico e sua juntada aos autos, no prazo de 30 (trinta) dias. Caber4 ao leiloeiro efetuar a
publicacdo do edital, que deve conter todos os requisitos estabelecidos no artigo 887 do Cadigo
de Processo Civil. Devera constar do edital também que: (i) os bens serdo vendidos no estado de
COoNservagao em que se encontram, sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas
condi¢bes antes das datas designadas para as alienacfes judiciais eletronicas; (ii) o arrematante
arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto os decorrentes de débitos
fiscais e tributé&rios conforme o artigo 130, paragrafo Unico, do Cdodigo Tributario Nacional,
observando, ainda, que em caso de débitos condominiais (que possuem natureza propter rem)
estes ficam sub-rogados no preco da arrematacao; (iii) no primeiro leildo da alienacéo judicial
eletronica serdo captados lances a partir do valor da avaliagdo; se ndo houver lance superior a
importancia da avaliagdo no segundo leil&o ndo serdo admitidos lances inferiores a 60% do valor
da avaliagéo atualizada e a alienagéo se dard pelo maior lanco ofertado, conforme determina o
artigo 891, do Cédigo de Processo Civil em vigor e (iv) acomissdo devida ao leiloeiro serd paga a
vista pelo arrematante, desde j4, fixada em 5 % do valor da arrematacéo; esta comissdo ndo esta
incluida no valor do lango vencedor e sera paga diretamente ao Leiloeiro.

Apresentado o edital, intimem-se as partes sobre as datas do leildo el etrdnico.

Int.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001713-19.2020.8.26.0322 e codigo nLHIkEMb.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCO AURELIO GONCALVES, liberado nos autos em 20/02/2024 as 23:28 .
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DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001713-19.2020.8.26.0322 e cddigo nLHikEMb.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCO AURELIO GONCALVES, liberado nos autos em 20/02/2024 as 23:28 .
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Brasquimica Produtos Asfalticos Ltda.

Doutor Marcelo Forneiro Machado.

Doutora Gabriela Pasquale Cirera.
DATA: 26/01/2024.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n2 52.104 - Cartério de Registro de Imdveis de Lins/SP, penhorados nos autos do
Processo n? 0001713-19.2020.8.26.0322, em tramite perante a 32 Vara Civel - Foro de
Lins.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imdvel 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 viabilizacdao da venda do bem em leil3o.

As informagdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdao considera o imével 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 Janeiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Anesil Marcolino Silva, Lote n? 01 - Quadra n2 17 -
Residencial Flamboyant - Lins, SP.

Dados de Registro: Matricula n? 52.104 - Cartdrio de Registro de Imdveis de
Lins/SP — De acordo com suas Certiddes de Matriculas, o imdvel possui
238,85m? de &rea total.

Descrigao do bem: Um terreno, designado como lote n2 01 da quadran2 17
do loteamento denominado Residencial Flamboyant, localizado a Rua Anesil
Marcolino Silva, esquina da Rua Segundo Tenente Jodo Anastacio de Jesus,
no Municipio e Comarca de Lins/SP, perfazendo uma area de 238,85m?2.

Avenida Paulista, n°® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este documénto é copia do original, assinado digitalmente por MAYARA MARINHO DE OLIVEIRA MEDEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2024 as 22:42 , sob o nimero WLIS24700048450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001713-19.2020.8.26.0322 e cddigo MqrKlOce.



3 — Detalhamento Regional
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3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2022)

PARQUE DO:
TRABLHADORES

T Espaco Revendedor u:
Ll Giupo Boticario &

QCOndommia o3
. Muniz Decora- Residencial.t |/ /| ¥ [0 Boticario
Gogtinas Qerslanas‘f Lins

feus]
- 9 Residencial
Flamboyant

\

Re! ncial
Flamboyant

(Visdo do Loteamento)

3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

Residencial
Flamboyant

(Visdo do Satélite)

(Entrada para o Loteamento)

A regido possui transito descomplicado, areas verdes, menor custo de vida, assim como
promete uma rotina mais leve, com locais para lazer e maior seguranca, onde se preserva os

recursos naturais.

Além disso, possui em suas proximidades locais para passeios, e atrativos naturais como

parques ecoldgicos.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo —SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este documénto é copia do original, assinado digitalmente por MAYARA MARINHO DE OLIVEIRA MEDEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2024 as 22:42 , sob o nimero WLIS24700048450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001713-19.2020.8.26.0322 e cddigo MqrKlOce.
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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 imobilidario conforme suas variacdes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagao de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao 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 comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

PREGO
R$ 90.000

g % © 5fotos evideo

Condominio Residencial 3

5 RS 70.00
Flamboyant, Terreno a venda em Lote/Terreno & Venda, 242 m2 por R$ 70.000 RS0
Lins-SP, lotes em lins SP, lotes a v
Q 3 F

Terreno / Lote a venda

https://sp.mgfimoveis.com.br/condominio-residencial- https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
flamboyant-terreno-a-venda-em-linssp-lotes-em-lins- centro-bairros-lins-242m2-venda-RS70000-id-
sp-296973092 2624614757/

Elemento comparativo n2 3

_REBK

Venda R$ 60.000 Contate o anunclante

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno
-para-venda-em-vila-paulista-de-300.00m-
2991096094.html

Avenida Paulista, n°® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este documénto é copia do original, assinado digitalmente por MAYARA MARINHO DE OLIVEIRA MEDEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2024 as 22:42 , sob o nimero WLIS24700048450
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4.3 — Método Denotativo Geométrico
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Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em

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

RS450
R$400
R$350
RS300
R$250
RS200
RS150
R$100

RS50

RSO

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3

W Imovel Avaliando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 450,00 (quatrocentos e cinquenta

Reais).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 289,26 (duzentos e oitenta e nove
Reais e vinte e seis centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 200,00 (duzentos Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
313,09 (trezentos e treze Reais e nove centavos).

4.4 — Fator de Homogeneizacao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis 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, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacgdo,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sao levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n°® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este documénto é copia do original, assinado digitalmente por MAYARA MARINHO DE OLIVEIRA MEDEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2024 as 22:42 , sob o nimero WLIS24700048450
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4.5 — Valor do Imével

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

(238,85m? de area total x RS 313,09)

RS 74.780,45

(setenta e quatro mil, setecentos e oitenta Reais
e quarenta e cinco centavos)

Janeiro de 2024

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
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 RS 313,09, de modo que o imdvel
em aprego tem valor médio de RS 74.780,45.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposicado para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

Avenida Paulista, n°® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Anesil Marcolino Silva, Lote n2 01 - Quadra n? 17 - Residencial Flamboyant - Lins, SP.

Solicitante: Brasquimica Produtos Asfalticos Ltda

CPF/CNPJ: 13.829.957/0001-97

Endereco: Rodovia: BA 522 S/N°, KM 01 Distrito Industrial, Candeias/BA - CEP: 43813-300

Data Base: 26/01/2024

Processo: 0001713-19.2020.8.26.0322

Objeto de Estudo

No Residencial Flamboyant, em Lins/SP, destaca-se o terreno conhecido como lote nimero 01 na
guadra numero 17. Sua localizacdo estratégica, na esquina formada pelas ruas Anesil Marcolino Silva e
Segundo Tenente Jo3o Anastécio de Jesus, € acompanhada por uma area de 238,85m?.

O Imovel esta matriculado perante o Cartério de Registro de Imdveis de Lins/SP sob n° 52.104.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissao, 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? RS 306,82.

RS 238,85m? x RS 306,82/m?

Valor da Avaliacao
RS 73.284,84

Jonathan Barbosa Bﬁé/Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MAYARA MARINHO DE OLIVEIRA MEDEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2024 as 22:42 , sob o nimero WLIS24700048450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001713-19.2020.8.26.0322 e codigo MqgrKlOce.
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

Sao Paulo, 26/01/2024.

Solicitante do parecer técnico: Brasquimica Produtos Asfalticos Ltda.
Inscrito no CNPJ/CPF: 13.829.957/0001-97.
Estabelecido: Rodovia: BA 522 S/N°, KM 01 Distrito Industrial, Candeias/BA - CEP: 43813-300.

FINALIDADE DO PARECER

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

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 52.104 - Cartoério de Registro de Iméveis de Lins/SP.

Descricdo: No Municipio e Comarca de Lins/SP, situa-se um terreno notavel, especificamente o lote
numero 01 na quadra nimero 17 do Residencial Flamboyant. Estrategicamente posicionado a esquina
da Rua Anesil Marcolino Silva com a Rua Segundo Tenente Jodo Anastacio de Jesus, este terreno abrange
uma area total de 238,85m?.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE 0 IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados
obtidos nos documentos deste imdvel e, levando em consideracao as diversas tendéncias de negécios

imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliacdo
mercadolégica é de R$ 72.537,03 para Janeiro/2024.

\———) 5
l'r.,f-? M__ e = —

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAYARA MARINHO DE OLIVEIRA MEDEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2024 as 22:42 , sob o nimero WLIS24700048450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001713-19.2020.8.26.0322 e codigo MqgrKlOce.
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 0001713-19.2020.8.26.0322.

Solicitante: Brasquimica Produtos Asfalticos Ltda.

CPF/CNPJ: 13.829.957/0001-97.

Endereco: Rodovia: BA 522 S/N°, KM 01 Distrito Industrial, Candeias/BA - CEP: 43813-
300.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 77.023,86

1\3 b (.

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F

fls. 604

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAYARA MARINHO DE OLIVEIRA MEDEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2024 as 22:42 , sob o nimero WLIS24700048450
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DATA DA

= 26/01/2024.
AVALIACAO /01/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Rua Anesil Marcolino Silva, Lote n2 01 - Quadra n2 17 - Residencial Flamboyant -
Lins, SP

DESCRICAO DO

No contexto da Comarca de Lins/SP, o Residencial Flamboyant é caracterizado
por um terreno especifico, designado como lote numero 01 na quadra nimero
17. Sua localizagao na esquina das ruas Anesil Marcolino Silva e Segundo

IMOVEL Tenente Jodo Anastdcio de Jesus destaca-se, assim como sua area abrangente
de 238,85m>.
DADOS CADASTRAIS Matricula 52.104 do Cartdrio de Registro de Iméveis de Lins/SP.

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em

MERCADO guestdo esta situado e, tendo como base a documentacdo enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 322,48.

A ie30 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 322,48 x RS 238,85m? = R$ 77.023,86

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAYARA MARINHO DE OLIVEIRA MEDEIROS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/01/2024 as 22:42 , sob o nimero WLIS24700048450

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001713-19.2020.8.26.0322 e codigo MqgrKIOce.



