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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode




fls. 280
Sumario
Relatdrio de Comparagao MercadolOgica .......ccceeeiiireneiiiiiinniiiiieniiiiieesiiinieniieseens 1
1 - CoNSIAEragOeSs INICIAIS .......cceeiuiiiiiiiiiee ettt et e e e e s e e e s st e e e e e sbaeeeesssbaeeessseaeeeensreeeas 1
2 —EStUAO dO IMOVEL ...ttt s nae e 1
3 —Detalhamento REGIONANL...............eueiiiiiiiiie e e e 2
3.1 — Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps ........cccveeeeeriiiiieeeeeiiineeneeenns 2
3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de INfIUENCIa.........cceeeuiiiiiiciiie e, 2
4 —Planta GeNérica de ValOres .............coouiiiiiiiiiieiiieeeeree ettt sneesne e 3
5 — Precificacdo..... L I ...t seereeeeeereessesseeessessensesessseses sllibaneeeseseeneseesrenaeas 3
I Al 1Y/ 1= oY o] Lo} - - ISR 3
I Vg (o I - I AN =1 o == [P UR 4
5.3 = Método Denotativo GEOMETIICO. ..cccuuiiiiiiieiieeeiiee ettt ettt e st e st e e sabeeenneeeeas 5
5.4 — Fator de HOMOZENEIZAGA0 ..uuvvieieiiiieeeeiiee e et ee e e stte e e sttt e e e e ette e e s s saaa e e e e sbaeeeesssbteeessssaeeesnsneeens 5
5.5—Valor do Imavel ... i . et ar e e s e sl e 6
(SR oeT 4 T3 T [=] = Tt T=T30 4 - 113 6

Material Utilizado Para a Confecgao deste DOCUMENTO........cceeeuereenerreennerrennneereenseesennseeeerenseeseennes

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o nimero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e codigo iAyUKF70.



fls. 281

RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 31/07/2024.

REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 97.245 - 22 Oficial de Registro de Imoéveis de Jundiai, que foi penhorado a cota
parte nos autos do Processo n2 0000208-66.2019.8.26.0115, em tramite perante a 22 Vara
- Foro de Campo Limpo Paulista -SP.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo 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 iméveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel 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 Julho.

2 — Estudo do Imével

Localizagdao: Avenida Adherbal da Costa Moreira - Gleba 4 - Sitio Sao Joaquim
- Campo Limpo Paulista/SP.

Dados de Registro: Matricula n2 97.245 - 22 Oficial de Registro de Imdveis
de Jundiai — Inscricdo Municipal: 100014750 — De acordo com sua Certidao
de Dados Cadastrais, o imdvel possui 355.403,11m? de area total.

Descricao do bem: Gleba urbana, sem edifica¢des, identificada como Gleba
4, situada no Sitio Sdo Joaquim, Campo Limpo Paulista/SP. Esta area possui
uma extens3o total de 355.403,11 m? e uma frente de 663,57m.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o nimero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e codigo iAyUKF70.



3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de Apagar)
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3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia
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(Visdo do Satélite)
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A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmadcias, lojas, servicos

diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentacdo 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 TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o nimero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e cddigo iAyUKF70.



4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddao de Dados Cadastrias, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPO LIMPO PAULISTA
AV.ADHERBAL DA COSTA MOREIRA, 255 - CENTRO - CAMPO LIMPO PAULISTA, SP
ESTADO DE SAO PAULO

Boletim de informacao Cadastral

Endereco do Im

1 AVN AD AL DA COSTA MOREIRA 0 Apto.

Valor Venal Construgdo 00
aloxr nal Imovel....ooei .00
Area do

Nomero

Area Unidade.............: 0,00

Area Dependente..........: 0,00

Construida Tributada: 0,00

BATISTA FIGUEIREDO, 542 JARDIM BRASIL Jund

5 — Precificacao

5.1 — Metodologia
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O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacdes, 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 delimitagcdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel 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.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o nimero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e cddigo iAyUKF70.



5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1
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R$ 11.000.000  <sintemode s235000

fls.

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
jardim-taruma-bairros-jundiai-210000m2-venda-
RS11000000-id-2711746624/

= &l vivareal Awgar  Comprar Anunclar ~

MORAR

RS e Y\ V4 =

RE 9.798.894 - onmite o M —ie

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
belem-estacao-bairros-francisco-morato-280842m2-
venda-RS9798594-id-2646791555/

Elemento comparativo n2 3

Venda R$ 17.000.000
1PTU RS 18.000

Contate o anunciante

© Via de Acesso Jodo Ge Goes, Jardim Alvorada, Jandira

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-
venda-272000-m-jardim-alvorada-2987146414.html
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WCLP24700313080

Umero

17:28 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdéveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$70 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
R560 W Imovel Avaliando
RS50
RS40
RS30
RS20
RS10
RSO

e Oimdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 52,38 (cinquenta e dois Reais e trinta
e oito centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 34,89 (trinta e quatro Reais e oitenta
e nove centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 62,50 (sessenta e dois Reais e
cinquenta centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
49,92 (quarenta e nove Reais e noventa e dois centavos).

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o nimero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e cddigo iAyUKF70.
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5.4 — Fator de Homogeneizac¢ao

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

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagdo de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagdo, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

5.5 —Valor do Imédvel

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

(355.403,11m? de area construida x RS 49,92)

R$ 17.743.027,77

(dezessete milhoes, setecentos e quarenta e trés
mil e vinte e sete Reais e setenta e sete centavos)

Julho de 2024

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdao 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 49,92, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de R$ 17.743.027,77.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o nimero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e codigo iAyUKF70.



Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel urbano situado
na Avenida Adherbal da Costa Moreira - Gleba 4 - Sitio Sdo Joaquim - Campo Limpo Paulista/SP.
Solicitante: Otavio Roverto Maciel

CPF/CNPJ: 310.660.398-44

Endereg¢o: Rua Mestre Gebin, n. 185, Jardim Santa Maria, Campo Limpo Paulista-SP, CEP: 13232-350

Data Base: 31/07/2024

Processo: 0000208-66.2019.8.26.0115

Objeto de Estudo

Terreno urbano, desprovido de melhorias, designado como Gleba 4, posicionado no Sitio S3do
Joaquim, Campo Limpo Paulista/SP. A superficie total é de 355.403,11 m?, com uma dimens3o frontal de
663,57m.

O Imodvel esta matriculado perante o 22 Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai sob n° 97.245.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdao, 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? 48,93.

355.403,11m? x RS 48,93/m?

Valor da Avaliacao
RS 17.388.167,21

7. &‘;’Y& .

Z

Jonathan Barbosa Bﬁé/Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o numero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e codigo iAyUkF70.
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
Sao Paulo, 31/07/2024.

Solicitante: Otavio Roverto Maciel
CPF/CNPJ: 310.660.398-44
Endereg¢o: Rua Mestre Gebin, n. 185, Jardim Santa Maria, Campo Limpo Paulista-SP, CEP: 13232-350

FINALIDADE DO PARECER

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

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 97.245 - 22 Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai

Descricdo: Area de terreno urbano, sem construcdes, chamada Gleba 4, localizada no Sitio S3o Joaquim, no
municipio de Campo Limpo Paulista/SP. A extensdo total da propriedade é de 355.403,11 m?, com uma
largura frontal de 663,57m.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigagao, processamento, analise e interpretagao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.

Certiddo de Dados Cadastrias.

CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadolégicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imével 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
17.210.736,93 para Julho/2024.

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o numero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e codigo iAyUKF70.
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 0000208-66.2019.8.26.0115.

Solicitante: Otavio Roverto Maciel

CPF/CNPJ: 310.660.398-44

Endereg¢o: Rua Mestre Gebin, n. 185, Jardim Santa Maria, Campo Limpo Paulista-SP, CEP:
13232-350

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 18.275.318,60

9\3 Cl?@ (( G

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o nimero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e codigo iAyUKF70.
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DATA DA

= 31/07/2024.
AVALIACAO 107/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
. Avenida Adherbal da Costa Moreira - Gleba 4 - Sitio S3o Joaquim - Campo Limpo
LOCALIZAGAO Paulista/SP.

DESCRICAO DO

Espaco urbano sem qualquer estrutura, denominado Gleba 4, encontrado no
Sitio Sdo Joaquim, em Campo Limpo Paulista/SP. A area geral é de 355.403,11

IMOVEL m2, com uma frente de 663,57m.
DADOS CADASTRAIS Matricula 97.245 do 22 Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
MERCADO questdo esta situado e, tendo como base a documentac¢ao enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 51,42.
A H XA 2 _
AVALIACAO Valor do Imével pela Avaliagdo: RS 51,42 x 355.403,11m? = RS 18.275.318,60

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAILANA CAMELO DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/08/2024 as 17:28 , sob o nimero WCLP24700313080

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e codigo iAyUKF70.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

. :’“:P COMARCA DE CAMPO LIMPO PAULISTA

I A FORO DE CAMPO LIMPO PAULISTA

3 DE PEVEREIRG DE %4 2a VARA
Rua Marechal Deodoro da Fonseca, 550, Vila Tavares - CEP 13230-130, Fone:
(11) 3378-5230, Campo Limpo Paulista-SP - E-mail: campolimpo2@tjsp.jus.br

| DECISAO |
Processo n°: 0000208-66.2019.8.26.0115

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Obrigacgdes

Exeguente: Otavio Roberto Maciel

Executado: Vallor Urbano Ltda e outro

Juiz de Direito: Dr. Marcel Nai Kai Lee

Homologo as avaliagdes do imdvel objeto da matricula sob n. 97.245 —
2° Cartdrio de Registro de Imoveis de Jundiai, juntadas as fls. 279/299, fixando amédia
apresentada, a fim de constar o valor de R$ 17.743,027,77 (dezessete milhdes,
setecentos e quarenta e trés mil, vinte e sete reais e setenta e sete centavos).

Apresente 0 exeguente no prazo de 15 dias, cOpia da matricula atualizada
do imovel e apds remeta-se para a designacéo de leil&o.

Int.

Campo Limpo Paulista, 12 de dezembro de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 0000208-66.2019.8.26.0115 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000208-66.2019.8.26.0115 e codigo rw0zMnU6.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCEL NAI KAI LEE, liberado nos autos em 13/12/2024 as 13:39 .



