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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE CAMPINAS/SP.

PROCESSO N°. 1007540-36.2020.8.26.0114

EDNA VAZ JOLY, devidamente qualificada nos autos do processo em
epigrafe, por seus advogados que estas subscrevem, vem, respeitosamente, a
presenca de Vossa Exceléncia, requerer € expor o que segue.

Conforme observa-se, foi determinado, na decisao de fls. 349/350 que a
parte exequente providenciasse a juntada aos autos da integralidade dos laudos
descritivos e pareceres técnicos de avaliagdo de mercado do imével penhorado, os
quais serviram de lastro para os desembolsos comprovados as fls. 283/285.

Desta forma, atendendo a determinacéo, requer-se a juntada dos
laudos em anexo.

Nestes termos,

Pede deferimento.

Campinas/SP, 02 de julho de 2026.

Pedro Godoy Bruno

OAB/SP 427626

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO GODQOY BRUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2026 as 15:39 , sob o nimero WCAS26702674120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007540-36.2020.8.26.0114 e codigo ojmWeqOY.
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IMOBILIARIA

CRECI 23.435+j

AVALIACAQO MERCADOLOGICA DE IMOVEL.

Imével Avaliando: Terreno Residencial na Avenida Itatiaia, Jardim das Andorinhas,
Campinas/SP, lote 01 da Quadra 26, possuindo 375,00 m2 de area. Dito im6vel esta
cadastrado na Prefeitura de Campinas sob o n° 3424.54.22.0001.00000

Interessado: EDNA VAZ JOLI
METODOLOGIA UTILIZADA.

Para a realizag@o do presente trabalho utilizou — se 0 método comparativo direto de dados de
mercado.

Finalidade do Parecer: Determinagdio do Valor de Mercado para Fins Judiciais.

CONTEXTOQ URBANO. Ee— /‘/

O imdvel avaliando locahza—ée na Cidade de Campmas SE, encontra—se €m uma esquina, em
um re51denc1a.l aberto, local obre e do 2 u de boa, infraesf anbasica (4gua, rede de esgoto,
Sxifiio de escolas, mercados,

restaurantes, farmdcias, banc centro co rcml e de facil acesso

METRAGEM X VALQ&*f

Metragem total do imével ay. llando possumdo 375 00 m2 de drea;

Valor médio do m? de tenenWbO,ﬂo por m2 X 375,00 m2 = RS 262.500,00.
CONCLUSAQ.

Valor de mercado do imével objeto deste Parecer ¢ de RS 262.500,00 (duzentos e sessenta e
dois mil e quinhentos reais) . Admitindo-se uma variagio de até 5%, pra cima ou para baixo.

SOUSAS IMOBLIARIA LTDA
CNPJ 12.085.266/0001-63

Creci: 23345 J.

Telefone Comercial: (19) 3258-4100
E-mail: sousasimobiliaria@ig.com.br

Rua Jodo Leone, n° 81 - Sousas ~CEP13105-530 - Fone (19) 3258-4100 - Campinas / SP
sousasimobiliaria@ig.com.br www.sousasimobiliaria.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PEDRO GODOY BRUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2026 as 15:39 , sob 0 nimero WCAS26702674120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007540-36.2020.8.26.0114 e c6digo Uyc3IECX.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

PTAM n® 25/2024

Imoével Avaliando:

Terreno Residencial
Lote 01 — Quadra 26

Avenida Itatiaia s/n esquina com Rua Penedos
Jardim das Andorinhas - Campinas / SP - CEP 13.101-310

Area de Terreno 375,00 m2

Imével pertence ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de Campinas/SP
Matricula n2 15.517
Inscricao Municipal n? 3424.54.22.0001.00000 (IPTU)

Finalidade do Parecer: Informar o valor do imével para venda.

Valor deste Parecer: R$ 284.000.00

Interessado: EDNA VAZ JOLY - RG N2 11.979.639-9 / CPF N2 059.186.688-96

Avaliador: \AQ,(L@

Vitorino Vieira Santana Neto — Creci 142.325F / SP — CNAI 44.615

Rua Arthur Teixeira de Camargo, 186 — Campinas/SP

Fone: (19) 99268-0111 — E-mail: vitorino@atuali.com.br vcasaimoveis@gmail.com
vitorinovsantana@gmail.com

Campinas/SP, 26 de Agosto de 2024.

Vitorino V Santana Neto - CNAI 44615 — PTAM n2.25/2024 Pagina 1 de 39
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SOLICITANTE: EDNA VAZ JOLY - RG N2 11.979.639-9 / CPF N2 059.186.688-96

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

FINALIDADE

A finalidade do presente Parecer tem o objetivo de informar o valor do imovel para venda.

IMOVEL AVALIANDO

O imoével avaliando, é propriedade de Atilio Cazassa Filho — CPF/MF n2 282.904.028-
72 e estd localizado a Avenida ltatiaia s/n®, esquina com a Rua Penedos, Jardim das Andorinhas,
cidade de Campinas / SP — CEP 13.101-310, imével esta registrado no 1° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca de Campinas — Sao Paulo e possui cadastro Imobiliario junto a Prefeitura de
Campinas: 3424.54.22.0001.00000

“Imével Terreno sob lote 01 da quadra 26, de forma irregular, com 375,00 m2

devidamente descrito na Matricula de n°® 15.517”

VISTORIA

Realizada no dia 24/08/2024; trata-se de um Terreno Residencial de esquina, com 6tima
topografia, murado (muro em alvenaria) e possui caixa padrdo de entrada de 4gua da Sanasa, ja com
possivel numeracao de imovel.

Atualmente possui muito lixo / entulhos jogados no terreno e mato alto, necessita de limpeza.

Houve obtencao de registros fotograficos e da vista aérea através de imagem do Google Earth
e do Zoneamento on-line da Prefeitura. O relatério fotografico encontra-se no Anexo 1.

CONTEXTO URBANO

Area em zona urbana, com boa densidade de moradias. Possui sistema de
abastecimento de agua encanada (Sanasa) e de energia elétrica (CPFL), rua asfaltada e
com calgada, servigos publicos e privados como escolas, creches, posto de saude,
farmacias, padarias encontram se préximos, bem como o Parque Ecol6gico Monsenhor José
Salim.
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ANALISE MERCADOLOGICA

Regido com infraestrutura, benfeitorias e servicos publicos e privados, possuindo
atividades de comércios préximos. Possui acesso facil ao anel viario Magalhaes Teixeira —
Rodovia Don Pedro, e a outros bairros. Facilidade de acesso a Shoppings.

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacao do presente trabalho utilizou-se o0 Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que permite a determinagao do valor levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das
flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado

e utilizado para a avaliagao de imoveis,

Neste método, a determinacdo do valor do imdével avaliando resulta da
comparagado deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas

semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de

técnicas de homogeneizagcao normatizadas.
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PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado permitiu a obtencao de 5 (cinco) iméveis (Terrenos), todos
no Jardim das Andorinhas (ruas préximas ao imével avaliando) e com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas

caracteristicas encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2:

Preco tipo "Oferta"

Ri1| Ruados Pinhais s/n® 300,00 | 230.000,00 766,66
R2  Ruados Pinhais 100 300,00 | 229.990,00 766,63
R3 Rua Restinga 380,00 | 290.000,00 763,15
R4 Av. Das Andorinhas 221 327,00 | 430.000,00 1.314,98
R5 Rua Guacho 230 326,00 | 180.850,00 554,75

Valor médio do imovel avaliando = R$ 312.461,25

*utilizando a média de valor do m2 dos iméveis pesquisados (R$ 833,23) multiplicado pela area total
do imével avaliado (375,00 m?)
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A existéncia de precos do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do imével,

torna necessario a aplicacdo de um redutor (Fator de Oferta) para adequa-los ao valor de mercado,

uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou do corretor exige que o interessado apresente

uma contraproposta, caso o imovel esteja no valor de mercado, sera considerado o fator de oferta

igual a “0” (zero).

Aplicando entao um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos precos do tipo "oferta” para as amostras

abaixo, exceto a R5, pois ja esta em valor abaixo de mercado em relagao as outras amostras.

* Preco ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta” de 10%, exceto R5 — 0%

R1 Rua dos Pinhais s/n® 300,00 | 207.000,00 690,00
R2| Ruados Pinhais 100 300,00 | 206.991,00 689,97
R3 Rua Restinga 380,00 | 261.000,00 686.84
R4| Av.Das Andorinhas 221 327,00 | 387.000,00 1.183,48
R5 Rua Galcho 230 326,00 | 180.850,00 554,75

EVOLUCAO DOS CALCULOS

1) Calculo da Média Aritmética Homogeneizada:

Férmula Média Somatorio dos valores pesquisados
Aritmética =

Numero de valores

Média Aritmética = R$3.805,04
5

Média Aritmética=  R$ 761,00 / m?

Valor reduzido do imével avaliado (Terreno) = R$ 285.375,00*

*utilizando a média reduzida de valor do m2 dos iméveis pesquisados (R$ 761,00) multiplicado pela

area total do Terreno do imdvel avaliando (375,00 m?)
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2) Calculo da Média Ponderada:

Adotou-se 10% como Fator de Ponderagdo, eliminando-se o0s imoveis
pesquisados com valores/m?iguais e ou inferiores a R$ 684,90 e superiores a R$ 837,10.

Apos a ponderagao restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Enderegos Terreno Valor (R$) Valor m2
Encontrado Terreno
R1 300,00 | 207.000,00 690,00
R2  Ruados Pinhais 100 300,00 | 206.991,00 689,97
R3 Rua Restinga 380,00 | 261.000,00 686.84
Formula Média Somatdrio dos valores pesquisados, apos ponderacao
Ponderada =

Numero de valores pesquisados, apos ponderacao

R$ 2.066,81
Média Ponderada =

3

Média Ponderada = R$ 688,93 / m?

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIADO

Por livre Arbitrio e aplicando Fator de Esquina ao Terreno, calculando em 10% de acréscimo que
é calculado em funcao dos valores unitarios dos logradouros considerados utilizando-se um modelo.

Valor do imével Avaliado = (Area total do imével avaliado x Valor médio do m?) x Fator de
Esquina

Valor do imdvel avaliado = 375,00 m2 x R$ 688,93 = R$ 258.348,75
Valor do imdvel avaliado de R$ 258.348,75 x 1,10 = R$ 284.183,61

Levando em consideracao diversas ofertas padrbes com metragens de darea de terreno, as
comparagdes dos imbveis sdo semelhantes, bem como o valor do m2 encontrados, excetuando se
(R4), onde no final ndo interferiu diretamente no valor alcangado, e em vista das pesquisas realizadas,
por livre arbitrio promovo o arredondamento do valor desta, obtendo o seguinte:

Portanto o Valor do Imovel Avaliado é de

R$ 284.000,00 (Duzentos e oitenta e quatro mil reais)
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COMCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as
caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagéao
normatizadas que permitem a determinagédo do valor levando em consideragdo as diversas
tendéncias e flutuacdes do Mercado Imobiliario, flutuagdes e tendéncias da economia, e aplicando /
ajustando o valor do m2 apontado, conclui-se que o Valor de Mercado do imével objeto deste
parecer técnico de analise mercadoldgica é de:

R$ 284.000,00 (duzentos e oitenta e quatro mil reais)

Validade do Parecer: Este documento tera validade de 120 dias a partir da data de sua elaboragéo.

Campinas/SP, 26 de Agosto de 2024.
Je

Vitorino Vieira Santana Neto — Creci 142.325F / SP

Rua Arthur Teixeira de Camargo, 186 — Campinas/SP

Fone: (19) 99268-0111 — E-mail:  vitorino@atuali.com.br vcasaimoveis@gmail.com
vitorinovsantana@gmail.com
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ANEXOS
Anexo 1

V4

DESCRICAO DETALHADA,
DO IMOVEL AVALIADO
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Ficha Descritiva do Imovel Avaliado

1 - Identificacao e caracterizacao do imovel avaliado:

1.1 - Matricula:
N2 15.517 - Pertence ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de Campinas/SP

1.2 - Proprietario:
Atilio Cazassa Filho

1.3 - Situacao e localizacao:

Tipo: Terreno Residencial - Urbano com Constru¢éo — Zoneamento 3

Utilizacao: ZM2 - Zona Mista 2 — LC 208/2018
Ocupacoes CSEI HCSEI HMH HU — Ver Tabela de CNAE no
Site da Prefeitura de Campinas https://portal.campinas.sp.gov.br/
Ou no zoneamento on-line https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/

Endereco:  Avenida ltatiaia s/n® esquina com Rua Penedos, Jardim das Andorinhas,
Campinas/SP- CEP 13.101-310

Mapa Localizacao: “Jardim das Andorinhas — Campinas/SP”
@y Chacaras do Alto dav
INova Campinas Adm...

) Royal Palaceo
Laboratorio Federal de N
Defesa Agropecuaria... QNascente Pq. ECOIOQ.I’(;O

¢

Villa Rural Rancho Bar'&¥ . P
v Quinta dolih

Arena Aveiro
Beach Tennis

R Aveiro Pesqueiio ¥
W 120 :
: * Rancho Aveiro
Home Service [
JARDIM ; .
———_— DORINHAS 9 Momento Moda Fitness Pesqueiro Capela @

on

Chacara Estancia Aveiroo
BNIM ITATIAIA \
JARDIM ITAYU Dados do mapa ©2024

1.4 Descricao do imével:

Terreno de esquina, murado — com 6étima topografia. Necessita de limpeza. Possui
caixa padrao da Sanasa instalada.

1.5 - Areas do Imével lancadas na Matricula e no IPTU

Area do Terreno: 375,00 m2
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2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regidao onde se encontra o imovel:
Rede de Agua, Energia Elétrica, Asfalto, lluminagao Publica, Coleta de
Lixo e Transporte Publico, Escolas e Creches Publica.

3 - Caracteristicas do terreno:
Topografia: Praticamente plano, levemente caido para um lado
Forma: irregular (consta desenho / planta abaixo do zoneamento on line - ltem 8)
Situacdo: encontra se no canto de quadra (esquina)

4 - Caracteristicas da edificacao:
Nao Possui Construcao “visivel / aparente”, somente muro perimetral.

5 — Bairro Local e Proximidades

Possui Casas em sua maioria de padrao regular, Terrenos, Pracas, Comércios
diversificados, acesso facil para rodovia Heitor Penteado e Don Pedro. préximo ao Parque Ecol6gico
Monsenhor José Salim

6 - Dados de Impostos Valor IPTU e Venal do imével:
IPTU n® 3424.54.22.0001.00000 - 2024 R$ 1.906,42

Valor Venal do terreno: R$ 204.878,91
Valor Total Venal R$ 204.878,91

7 — Fotos do Imoével
Google Maps -22.65184 S -47.01477 W

v M vitorino Santana compartilhou . X | @ Certiddo de Valor Venaldoime X | Il Zoneamento On-line Campinas X @ Av. ltatiaia, 954 - Jardim Andor X+ - o X

€ > C % google.com/maps/place/Av.+ltatiaia, +954+-+Jardim+Andorinhas, + Campinas+-+Sp, + Brasil/@-22.915773,-47.015097,772m/data=!13m1!1e3!4m15!1m8!3m7! 1s0x94cBce54861782a9:0x350a26744d... % 0 3

[ Vacarion [ Papel -4 A X B O O™ B & & 15T 7RSS § TR2 ESProt @ Sefaz @ PMC [ B8P 4, Registrad [ @ @ Clicksign @ CRECI- EAD » [ Todos os favoritos
E
Exm
[}
\ ¥
)
@) Av. Itatiaia, 954 - Jardim Andorinhas,

Campinas - Sp, Brasil

@ Ponto de dnibus
B ° o @) (@) (<

Rota Proximo  Enviar para o Compartithar

@ Jardim Andorinhas, Campinas - SP, 13101-451
3XMP+J3 Campinas, SP
@ Suas atividades no Google Maps

O  Adicionar marcador

Z Sugerir mudanga

8 O Pesquisar M};ﬁ " P ® @ G Q1w Chunafoca A Gz 8 DR B
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23/08/24,13:12 Demonstrativo do Lan¢camento do IPTU/Taxas 2024 (Exercicio)

Prefeitura Municipal de Campinas 23/08/2024, 11:35:54

Demonstrativo do Langamento do IPTU/Taxas 2024 (Exercicio)
Identificagdo do Imovel

WCAS26702674120

umero

Céd. Cartografico:
Tipo Lote:

Uso do Imével:

Céd. Anterior:
***LOCALIZAGAO* **
Quarteirdo/Quadra:
Lote/Sublote:
Logradouro:
Nimero:
Complemento:
Bairro/Loteamento:
CEP:

Zoneamento:

3424.54.22.0001.00000
TERRITORIAL

1-Vago (territorial)
03-043253400

03440-26

001-

AVENIDA ITATIAIA
0

JARDIM DAS ANDORINHAS
13101-310
03

Dados do Terreno

Area do Terreno:

Area Terreno N&o Trib.:

Valor do Metro 2:

Valor de m? por laudo:
Padr&o Zoneamento Tributario:
Fatores de Corre¢do:

FG/FP [FV/FA[FB:

FLE | FZ [FE [FC [ FL:
AreaExcedente m2:

Valor da Area Excedente:
Valor do Terreno:
Vl.Terreno(Art. 19LC181/17):
Frente:

TestadaBeneficiada:

Custo UFICm3/ Linear:
Frequéncia Coleta Lixo:
Frequéncia Lixo dias/Ano:
Posigdo do Lote:

375,00
0,00

RS 546,34/ UFIC 117,0929

Nao

(&

1,0000

NAO / NAO / NAO / NAO / NAO
NAO / NAO / NAO / NAO / NEO
0,00

R$ 0,00 / UFIC 0,0000

R$ 204.878,91/ UFIC 43.909,8376
RS 184.391,02/ UFIC 39.518,8538
8,10

,00

13,9415

5a 6 vezes por semana

301

Esquina

Dados Gerais da Edificacdo

Fatores de Correcdo:
FV/FB:

FC/FL:

Area Total Construida:

Area Total Constr. Ndo Trib.:
Valor Total da Construgédo:

1,0000
NAO / NAO

NAO / NAO

00

0,00

RS ,00 / UFIC,0000

Dados Tributarios

Exercicio:

Emissdo:

Valor da UFIC:

Desc. Adimpléncia:

Valor Venal do Imével:
Vi.Imével(Art. 19LC181/17):
Ind. VL. Venal Dec. Judicial:
Aliquota:

DescontoFixo:

Valor doIPTU:

Limitador:

IPTU Langado:

Valor Taxa de Lixo:

Valor Taxa de Sinistro:

Valor Compensado:
Desc.(Art.19-B Lei 11.111/01):
Desc.(Art.20 Lei11.111/01):
Valor Total Lancado:
Desconto IPTU Digital:

Desc. Ct Unica + Adimpléncia:
Valor da Cota tnica:

Desc. Parcelas IPTU:
Numero de Parcelas

Valor das Parcelas:

https://iptu.campinas.sp.gov.br/demonstrativo.php

2024

01/2024

4,6659

Sim

RS 204.878,91/ UFIC 43.909,8375
RS 184.391,02/ UFIC 39.518,8538

2,6000%

UFIC 30,0000

RS 4.654,19 / UFIC 997,4902
RS 1.566,16 / UFIC 335,6601
RS 1.379,52 / UFIC 295,6601
RS 526,90 / UFIC 112,9262
RS 0,00 / UFIC 0,0000

RS 0,00 / UFIC 0,0000

UFIC 40,0000

UFIC 0,0000

RS 1.906,42 / UFIC 408,5863
R$ 0,00 / UFIC 0,0000
5,0000%

RS 1.811,10 / UFIC 388,1569
0,0000%

1

RS 173,31/ UFIC 37,1442
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23/08/24,13:12

Venc. 1* Parc./Cota Unica:
Isencdode Imposto:
Isen¢do de Oficio:
Imunidade:

VL. Renuincia - IPTU:
Isencdo de Taxas:

VL Rentincia - Lixo:

VL Rentincia - Sinistro:
Perda Isengdo Imposto:
Perda Iseng&o Oficio:
Ind. de Beneficio CAIF:
Ind. Adesdo IPTU Digital:
Ind. Anexagdo de Fato:
Alteragdo Cadastral:

Ind. Lancamentolnibido:

Demonstrativo do Lan¢camento do IPTU/Taxas 2024 (Exercicio)

09/02/2024
Motivo de Isengao de Imposto
RS 0,00 / UFIC 0,0000

RS 0,00 / UFIC 0,0000
RS 0,00 / UFIC 0,0000

Mais de um Imével
N

Nao

(FG) Fator Gleba (FP) Fator Profundidade (FV) Fator Verticalizacao (FA) Fator Area (FB) Fator Bolsao (FLE) Fator Lote Encravado (FZ) Fator

Zoneamento (FE)Fator Esquina (FC) Fator Condominio (FL) Fator Loteamento

https://iptu.campinas.sp.gov.br/demonstrativo.php
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Prefeitura Municipal de Campinas
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Receitas Imobiliarias

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Campinas atualizar quaisquer elementos que venham a
ser apurados, a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao periodo abrangido por esta certidao, a Secretaria Municipal
de Finangas CERTIFICA que o valor venal do imdvel, para o exercicio fiscal solicitado, € o abaixo especificado,
apurado com base nos dados cadastrais utilizados para o calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano do referido
exercicio fiscal.

EXERCICIO FISCAL DE 2024

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Cadigo Cartografico: 3424.54.22.0001.00000
Endereco do Imével: AVENIDA ITATIAIA, 0
Complemento:
Bairro / Loteamento: JARDIM DAS ANDORINHAS
Quarteirdo / Quadra / Lote: 03440-26 001-

DADOS DO TERRENO

Valor do m? do terreno - R$: 546,34
Valor do terreno - R$: 204.878,91
Area terreno / Fragéo ideal: 375,00
Produto dos fatores de corregao: 1,0000

VALOR VENAL DO IMOVEL

R$: 204.878,91

DADOS DA CERTIDAO

Data de emissdo: 25/08/2024
Assinatura eletronica: 000138.0401820.240825
IP do solicitante: 179.159.164.106

INFORMAGOES IMPORTANTES
* Os valores em Reais sdo expressos com base na UFIC - Unidade Fiscal do Municipio de Campinas do exercicio Fiscal
indicado.

* Certidao expedida via internet com base na Instrugdo Normativa SF n°® 001/2011, de 10 de marco de 2011.

* A autenticidade desta certiddo devera ser confirmada no endereco eletrénico -
http://www.campinas.sp.gov.br ou https://certidoes-web.campinas.sp.gov.br.

Vitorino V Santana Neto - CNAI 44615 — PTAM n2.25/2024 Pagina 19 de 39
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25/08/2024, 19:56 Zoneamento On-Line 2.0

SECRETARIA DE
PLANEJAMENTO E
DESENVOLVIMENTO
URBANO

PREFEITURA DE
CAMPINAS

fls. 376

[ i |
=

Céd.Cartografico: 3424. 54.22 . 0001

Atencao: Desenho do imovel ainda nao verificado pela coordenadoria DIDC/CSGBCA.

Ver Google Maps Fotos Fachada PMC

Zoneamento: ZM2 (Zona Mista 2) LC n°208/2018

Ocupacdes:
CSEI, HCSEI, HMH, HMV, HU

Usos: Tabela CNAE (14/09/2022) _Verifica CNAE
CABI, CAMI, CVBI, CVMI, SBI, SMI, EBI, EMI, UP, UR, SRF*

PD2018 Macrozona: de Estruturagao Urbana
PD2018 Area de Planej. e Gestao(APG): Proenga
PD2018 Unidade Territorial Basica(UTB): EU-31

Hierarquia do sistema viario conforme decreto n°® 21.384 de 15 de margo de 2021

Deverao ser observadas a Resolugdo CONAMA/04 e a Portaria 249/GC5/2011/COMAER,

referentes ao risco aviario da lei N° 12.725, de 16 de outubro de 2012.

[ Restricdes Aeroportuarias ]

WCAS26702674120
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Zoneamento On-Line 2.0

Detalhe zoneamento - Situagao sem escala

Vitorino V Santana Neto - CNAI 44615 —PTAM n2.25/2024
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\ CL\JM 122309.2.0015517 43
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uma area de 375,00ms2.

18,80ms no lado direito com a rua 16, e em

Av.2/ 15517 Nos termos de ce

N® CADASTRO 43,253.400 da Prefeitura de Campinas- Quart. 03440
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das Andorinhas, nesta cidade e la. Circunscrigdo, de forma irregular,-
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e S R —— Folha n® 1 AQUISICOES I;ICE& Al
e ) olha n° AQUISICOES \ht¥

z 3 MATRICULA N l 15.517 l oS b X 30 o" A giCf
= & \ = ~ — S— \-Oficial —=={L—— >__é| ,‘\“C"T ;’_,: —
= * | ~—AQUISICOES - T

) bens, anteriormente a lei 6.515/77, RG 11.423,042-SP e CIC 282.904.028
2 - /72, residente e domiciliado nesta cidade de Campinas 3 rua Mirassol ,
9 g 42, por Cr$700.000,00, conforme escritura piblica lavrada em notas do
; § 7% Tabelionato de Campinas (Tabelido Joffre Teixeira de Carvalho), 1li-
o w

O w

103

vro 552 fés. 176, de 31 de outubro de 1983, microfilmada sob numero...

.Campinas, 29 NOV 1983 O escrevente autorizado---
{(José Francisco Madernas).

DR. ELVINO SILVA FILHO
OFICIAL

-
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CNM 122309.2.0015517-43

IWRONE2 - REGISTRO GERAL 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
—— matricula ficha da Comarca de Campinas - Esta\d /d Saq Paulo
3 (trd CNJ: 12230-9  \ ()
1 551 7 ( S) A\exar‘gpz\ﬁe vedo Palmeira Filho
3 J

Oficial de Registro

Av.5/15.517: A escrituragdo dos langamentos passa a compor, a partir desta averbagéo, apenas uma
sequéncia de fichas, com a renumeragéo das folhas de imoveis, aquisigdes e dnus, e a inutilizagdo de

(Ana Flavia Ticotoste Raymundini). O escrevente autorizado:
, (José Benedito Scannapieco Possati)

) /A
.517: Nos termos de Escritura Publica de Inventario e Partilha lavrada nas notas do 2° Tabelionato
local, datada de 10 de outubro de 2.017 (livro 1.466 e ﬂs 123/128) acompanhada da certiddao-de obito

,«

. mplnas 14 de novembro de

Raymundlm) O escrevente autonzad & ‘f \\7
Possati) “('

Av.7/15.517: A vista de requeg \\gss ado de 01 de junho de 2.020,
acompanhado de certidao d 8 @ C%assmada pelo Escrivao Judicial | do
e C p
ob n°.

Cartoério da 32 Vara Civel a0 Pau pedida nos termos do art. 828 do Caodigo

de Processo Civil, pre ta 63 1§/2020, fago constar a existéncia de Acao de
Execucdo de Tituto \ Extrajudigial ob@ Aluguéis - Sem despejo (processo n°
1007540-36.2020.8 ' SOvidagor ED JOLY (exequente) contra ATILIO CAZASSA FILHO
(executado 3 :” \Z R$7. 97 82 Campinas, 13 de novembro de 2020.
(AFTR). A e , (Ana Flavia Ticotoste Raymundini) —

selo digital n® 1223Q8 V"!Ml 2
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IMOVEIS COMPARADOS E SEUS CALCULOS DE



Amostra R1

Terreno Residencial
Rua dos Pinhais — Jd das Andorinhas

Area de 300,00 m2
Valor anunciado R$ 230.000,00

IPTU R$ 145,00 mensal
Terreno Plano e ja murado

fls. 385

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-campinas-jardim-andorinhas-

RS230000/id-8790217/

Anuncio diz: Otima localizacao, proximo a mercado, shopping, facil acesso & Rodovia Dom
Pedro. Lugar tranquilo, 6tima vizinhanga, toda documentagdo em ordem.

Aceita carro golf tsi, polo tsi e

PETRUCCI
Anunciada por Petrucci Gestao Imobilidria — Creci 035277 @ sesTho oL

Vitorino V Santana Neto - CNAI 44615 - PTAM n9.25/2024
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Amostra R2

Terreno Residencial
Rua dos Pinhais 100 — Jd das Andorinhas

Area de 300,00 m2
Valor anunciado R$ 229.900,00

IPTU R$ 1.500,00 anual
Terreno Plano e ja murado

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-em-rua-pinhais-jardim-andorinhas-campinas-

Sp-2994413428.html

Antncio diz: Otima localizagdo, proximo a mercado, shopping, facil acesso & Rodovia Dom
Pedro. Lugar tranquilo, étima vizinhanca, toda documentacao em ordem.

NEWCORE

Anunciada por Newcore (aplicativo imobiliario)

Também anunciado por Supersold Negocios Imobiliarios

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-
andorinhas-campinas-sp-300m2-id-2689507877/
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Amostra R3

Terreno Residencial
Rua Restinga — Jd das Andorinhas

Area de 380,00 m2
Valor anunciado R$ 290.000,00

IPTU R$ 170,00 mensal
Terreno Plano e ja murado

IR

s

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-andorinhas-
campinas-sp-380m2-id-2714178103/

Anuncio diz: Lote com 380m?, sendo 10m de frente, com excelente topografia, murado e com
casas nas laterais. Pronto para construir.

Anunciada por G2F Negécios Imobiliarios — Creci 035277
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Amostra R4

Terreno Residencial *
Avenida das Andorinhas 221 — Jd das Andorinhas

Area de 327,00 m2
Valor anunciado R$ 430.000,00

IPTU R$ 1.990,00 anual
Terreno Plano e ja murado - (Trata-se de um Excelente terreno Comercial)

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-jardim-andorinhas-
2999124728.html

Anuncio diz: Excelente terreno comercial a venda em avenida no Bairro Jardim andorinha /
Carlos Lourengo. Pra locacéo do terreno, construcdo de Galpao ou Barracao na melhor
localizagédo da regiéao

RUMO

Anunciada por Rumo Negd6cios Imobiliarios —

*OBS: Conversei com o corretor captador deste imével, o valor solicitado foi feito pelo
proprietario do terreno; onde atualmente o locatario no imével, levantou uma pequena
edificagdo muito simples nos fundos que é exclusivamente para atende lo, ou seja, 0 anuncio
€ exclusivo da venda do terreno cru, pois o locatario quando de sua saida desmanchara esta
construgao.
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Amostra R5

Terreno Residencial
Rua Gaucho 230 - Jd das Andorinhas

Area de 326,00 m2

Valor anunciado R$ 165.000,00 (anuncio direto proprietario), abaixo esta atualizado pelo
irmao Arthur Zen, considerei entdo o novo valor de R$ 170.000,00 livre mais a taxa de
corretagem, chegando ao valor de venda de R$ 180.850,00 aproximados.

IPTU R$ 120,00 mensal
Terreno Plano, de Esquina e parcialmente murado

https://campinas.achoumudou.com.br/972446/terreno-de-326-m%C2%B2-no-jardim-
andorinhas

Anuncio diz: Excelente localizagéo e bairro em franco crescimento. Préximo ao Parque
Ecolégico Monsenhor Emilio José Salim.

Anunciada por Luiz Henrique — Imobiliaria Governador - CRECI 05.670J

Também anunciado por Artur Zen — 19 99376-9936 (um dos proprietarios o qual falei
por telefone e disse que o valor atual € de 170.000,00 (venda direta), onde se
computarmos a corretagem (6%), teremos o valor de R$ 180.850,00 aproximados.

https://www.imovelbrasil.net/terrenos/venda/sp/campinas/45028-p/terreno-de-326-m-
no-jardim-andorinhas?utm source=Lifull-
connect&utm medium=referrer#google vignette
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Outras Consideracoes para este Parecer:

1)

Informamos que os dados do imével e da propriedade neste Parecer é o que
consta na Matricula e IPTU que através deste, levantamos o zoneamento on line
da Prefeitura de Campinas/SP, Google Earth onde conferimos de forma
aproximada as metragens.

Foram consultados informagdes sobre os iméveis pardmetros relacionados junto
a corretores e proprietarios, bem como seu estudo no atual mercado imobiliario,
utilizando meios de visualizagdo de anuncios diretamente em imoveis e através
de Portais Imobiliarios como ZAP, VIVA REAL, CHAVES NA MAO,
IMOVELWERB e Outros.

Também visitei em loco os imdveis parametros aqui relacionados

Ha poucos imoveis (terrenos) anunciados / disponivel no bairro do imével
avaliando, e os parametros foram baseado exclusivamente no bairro com as
referéncias citadas, onde praticamente 3 destas sdo idénticas ao imovel
avaliando e as outras duas préximas (uma abaixo de mercado) pela
necessidade de venda e outra de valor maior, devido ndo somente a localizacao
(principal avenida do bairro) mas também por estar locado, porem todos com os
aspectos e contextos urbanos / padrao igualmente apresentados.

O mercado imobiliario apresenta sinais regulares para venda de iméveis em
bairros, apresentando prazo médio de 6 a 10 meses para venda (levantado com
0s corretores.

O mercado Imobiliario para este Bairro € identificado como regular,
independentemente do valor de IPTU, Localizag&o, Acessos Viarios, Comeércios.

Acredita - se que, futuramente este imével, por ser de esquina, estar em uma
avenida e por ter uma situacéo de zoneamento de estudo comercial, podera ter
maior liquidez / valia, mas tudo em volta do crescimento deste bairro.
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INFORMAGOES DE FATOR DE ESQUINA

FATOR DE ESQUINA:

O fator de esquina é calculado em func¢do dos valores unitarios dos logradouros considerados utilizando-se o
modelo:

(2+20) LV, 1+ TV g+ .+ T,7,,
0.0 F,
Na formula, z € uma constante tabelada, sendo adotado conforme abaixo:
z=1-zonas de apartamentos modestos;
z =2 -zonas de apartamentos médios, densidade ocupacional média;
z =3 -zonas de comércio padrdao médio e alto e
z=1-zonas de comércio padrdo baixo, baixa densidade ocupacional.
Ti = sdo os valores das testadas para cada logradouro e V,; os valores do metro quadrado de terrenos
respectivos.

K

iy

Uma outra forma de levar em conta o fator de esquina é adotar a tabela sugerida pelo Banco Hipotecdrio
Argentino, que adota os seguintes valores:

K3 = 10% nas zonas residenciais comuns;

Ks3=de 15% a 20% nas zonas residenciais de alto valor;

K3 =de 20% a 25% nas zonas comerciais em geral e

K3 = de 25% a 30% nas zonas comerciais centrais.

Seguindo Padrao:

FATOR ESQUINA OU FRENTE MULTIPLA — Fator que relaciona entre si as amostras e o avaliando quanto

a sua situagdo na quadra, evidenciando a “plus-valia” dos lotes de esquina ou dos que possuem mais de
uma frente. De um modo geral, os coeficientes de valorizagdo em func¢do do fator de esquina (FE) sdo os
seguintes:

FE= 1,10 para lotes de esquina situados em zonas residenciais
FE= 1,25 para lotes de esquina situados em locais comerciais;

FE= 1,25 para lotes de esquina situados em centros caracteristicamente semi - comerciais, além de zona
central ou, ainda, em terrenos efetivamente ocupados por estabelecimentos comerciais;

FE= 1,50 para lotes de esquina comerciais situados em zona central;
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CURRICULUM DO AVALIADOR

Vitorino Vieira Santana Neto
Corretor de Imoveis - Creci n? 142.325F / SP

Trabalha no Mercado imobiliario desde 2004, atuando como corretor de iméveis, atuando como
administrador de iméveis, corretagem - venda e compra e também em avaliagdes de imédveis
(PTAM — Parecer Técnico de Avaliagao Mercadolégica) atendendo desde solicitagbes
particulares, advogados a 6rgéos publicos (Perito Avaliador)

Sécio da Atuali Negocios Imobiliarios Ltda - Creci 19.270J — que atua no Mercado Imobiliario
desde 2004 — empresa de oferta de imoveis para Venda e Locacdo, bem como administracao

de iméveis.

Sécio da Vcasa Negocios e Documentacoes Imobiliarias Ltda — atua desde 2010 na
Emisséao e Levantamento de Documentag¢des Imobilidrias para Pessoas Fisicas e Juridicas, em
especial Bancos, Empresas de Fomento Mercantil e de Crédito (Garantia de Operacgdes
Financeiras), bem como na preparacao de documentacdes para venda e compra de imoveis, e
na formacao de pasta para financiamento imobiliario junto a entidades financeiras e como

gestor / administrador de bens imoveis (Propriedades de Terceiros)
Atualmente ocupa cargo junto ao Creci de Campinas como Delegado Distrital.

Possui formagéo superior em Administragdo de Empresas — Puc Campinas e em Gestéao
Empresarial (MBA) pela FGV; e outros Cursos durante sua carreira dentro e fora do mercado

imobiliario, dentre eles:

Perito Avaliador Judicial
Perito Avaliador de Imdveis- CNAI n? 44615 \AQ(L@

Rua Arthur Teixeira de Camargo, 186 Campinas/SP
(19) 99268-0111 — vitorino@atuali.com.br vitorinovsantana@gmail.com.br

vcasaimoveis@gmail.com
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SERVICO PUBLICO FEDERAL

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS - 2* REGIAO
Programa de Educagdo Continuada

CERTIFICADO
Avaliacoes Imobiliarias

A Diretoria do Conselho Regional de Corretores de Imoveis do Estado de Sao Paulo confere a

VITORINO VIEIRA SANTANA NETO

Brasileiro(a), corretor(a) de imoveis inscrito(a) no CRECISP sobn° 142325-F, o presente certificado de
Avaliagoes Imobiliarias, por ter cumprido as exigéncias pertinentes ao Curso do Programa de Educagdo
Continuada aos Corretores de Iméveis - PROECCI, dentro das prerrogativas legais.

Sao Paulo, 13 de outubro de 2022.

ﬂ* ugusto Viana Neto
Presidente
yél ‘
Jaime Tagaz Ramos Arthu, ola]la " Giberto Yy
Vi

dharu Yogui Yogui ico Pgeira AVonso Ruberval Ramos Castello Isaura Aparecida dos Santos
ice-présidente Dirgset Secre ario 2° Vicghpresidente D|re tor Tesoureiro Diretor 2° Secretario Diretora 2° Tesoureira
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SERVIGO PUBLICO FEDERAL

Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECI

CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO.\" '

SISTEMA
COFECI-CRECI

O Conselho Federal de Corretores de Imdveis certifica que o Corretor de Iméveis N° 44615

Pitorino Vieira Santana MNeto

inscrito em 04/04/2014 no CRECT 2 Regito/SP sob o n° 142.325 estd registrado no CADASTRO
NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitado, na forma da Resolugdo COFECT n®
1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n° 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALTACAO MERCADOLOGICA

Habilitagdo Profissional:
Técnico em Transagdes Imobilidrias
Certificado de Avaliagdo Expedido por:

PROECCI/SP Brasilia (DF), 17 de julho de 2023.

T Vikorumo- Sanfana :
kﬁ,lé_; Assnat Jo Avaliad @\Q’Y\/l\-
JOAOC TEODORO DA SILVA ssinatura co Avatiador ROGMULO SOARES DE LIMA

Presidente Registro vélido por trés anos a partir da data de emissdo acima Diretor Secretdrio
A Chave de Autenticagdo: 886e35a8522b36e0359¢72ef5a258be462538a8d
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9F41 0A45 CRECI - 22 Regiao

Servigo Publico Federal

Conselho Regional de Corretores de Iméveis
Estado de Sao Paulo

CERTIFICADO

O Conselho Regional de Corretores de Imoveis de Sao Paulo - 2% Regido concede o presente certificado a

VITORINO VIEIRA SANTANA NETO

CRECI-SP 142325-F

por ter concluido o curso Ed.143 - Perito Judicial, dentro das prerrogativas legais, tendo finalizado os exercicios de fixagdo
satisfatoriamente e cumprido toda a programagdo das 8 (oito) aulas do curso com inicio em 11/07/2022 e término em 04/08/2022, com
carga horaria total de 4 (quatro) horas, contemplando em seu contetido programatico as Habilidades do Perito, Pericia e as
responsabilidades do Perito, Elementos do Processo Juridico, Principios Processuais, o Corretor de Imoveis enquanto Perito Judicial e o
PTAM, Como ser Perito, Os prazos para respeitar, a Legislagdo vigente (CPC - Lei n°13.105/2015), o Fluxo Operacional da atividade
do Perito e as Petigdes para diversas situagdes e ocorréncias na atividade do Perito Judicial.

Sao Paulo, 04 de agosto de 2022

E 1
[ufd Yo Vreas,
Verifique a autenticidade em: ead creci.org brivalidar /'Jose Hugusto Viana Neto
Caédigo: 9F57-30A5-9F41-0A45 Presidente
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do original, assinado digitalmente por PEDRO GODQOY BRUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2026

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007540-36.2020.8.26.0114 e c4digo 1DLVIWdZ.

Este documento
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CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRECI 22 Regiao - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
Registro Civil

Filiagdo: JAIR VIEIRA SANTANA
DARCI GIANFRANCESCO SANTANA

Naturalidade: Data de Nascimento:
VARZEA PAULISTA - SP 02/12/1968

RG: CPF:

20.209.578-2 SSP - SP 105.410.408-55

Via: Data de Inscri¢do no CRECI:
19 via 23/04/2014

-

/m;m. "

WséViana Neto igjafi ~/
esidenté do CRECI 22 Regiao/SP Diretor Secretario do CRECI 2° Regiao/SP

Codigo de Validacao: JTENDE

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECI
Conselho Regional de Corretores de Imdveis - CRECI 23 REGIAO

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2024

CRECISP 142325

Cadastro Nacional de Avaliadores de Imdveis

CNAI 44615

VITORINO VIEIRA SANTANA NETO

———==  30/04/2025

Vitorino V Santana Neto - CNAI 44615 — PTAM n2.25/2024
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do original, assinado digitalmente por PEDRO GODOY BRUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2026 as 15:39, sob o n

é copia
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CI' I H Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC <Slgn Log gerado em 26 de agosto de 2024. Versao v1.41.0.

PTAM_NRO_2024 25 Terreno Jd das Andorinhas Av Itatiaia x R Penedos.pdf

Documento ndmero #52e83c64-f6f0-4718-b384-1d8a64914b56
Hash do documento original (SHA256): 847474730f8f3aafb679d8efa637d92ec3227a976ac51e3b018219¢90f55121d

Assinaturas

@ Vitorino Vieira Santana Neto

Assinou em 26 ago 2024 as 23:07:42 \Z)\Q()\@

Vitorino Vieira Santana Neto

Log

26 ago 2024, 23:00:24 Operador com email vitorinovsantana@gmail.com na Conta 9ad85252-528f-4723-848f-
cal1778e4fcdf criou este documento nimero 52e83c64-f6f0-4718-b384-1d8a64914b56. Data
limite para assinatura do documento: 31 de agosto de 2024 (16:30). Finalizacdo automatica apés
a ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

26 ago 2024, 23:03:31 Operador com email vitorinovsantana@gmail.com na Conta 9ad85252-528f-4723-848f-
cal1778e4fcdf adicionou a Lista de Assinatura:
vitorinovsantana@gmail.com para assinar, via E-mail, com os pontos de autentica¢do: Token via
E-mail; Nome Completo; endereco de IP; Assinatura manuscrita. Dados informados pelo
Operador para validagdo do signatario: nome completo Vitorino Vieira Santana Neto.

26 ago 2024, 23:07:42 Vitorino Vieira Santana Neto assinou. Pontos de autentica¢do: Token via E-mail
vitorinovsantana@gmail.com. Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 7bca19(...), vide
anexo blob. IP: 179.159.164.106. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo eletrdnico: latitude
-22.8982784 e longitude -47.0482944. URL para abrir a localiza¢cdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versdo 1.965.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

26 ago 2024, 23:07:42 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizagdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
52e83c64-f6f0-4718-b384-1d8a64914b56.

Icp Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

::-,/_Lm) ou envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 52e83c64-f6f0-4718-b384-1d8a64914b56, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

CIicksign 52e83c64-f6f0-4718-b384-1d8a64914b56 Pagina 1 de 2 do Log

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO GODQOY BRUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2026 as 15:39 , sob o nimero WCAS26702674120

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007540-36.2020.8.26.0114 e codigo 1DLVIWdZ.
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Anexos

Vitorino Vieira Santana Neto
Assinou o documento em 26 ago 2024 as 23:07:42

ASSINATURA MANUSCRITA
Assinatura manuscrita com hash SHA256 prefixo 7bca19(...)

s

Vitorino Vieira Santana Neto
blob

Clicksign 52e83c64-f6f0-4718-0384-1d8a64914b56
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Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Log gerado em 26 de agosto de 2024. Versao v1.41.0.
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PEDRO GODQOY BRUNO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2026 as 15:39 , sob o nimero WCAS26702674120
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

—— —mmm COMARCA DE CAMPINAS

S g 8 P FORO DE C;AM PINAS

* * 3FVARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, 300, Salas 32 e 34 - Bloco
C, Jardim Santana - CEP 13088-901, Fone: (19) 2101-3312, Campinas-SP -
E-mail: upjladcampinascv@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n° 1007540-36.2020.8.26.0114
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Cobranca de Aluguéis - Sem despejo
Exequente: Edna Vaz Joly
Executado: Atilio Cazassa Filho
fmd

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Ander son Pestana de Abreu

Vistos.

Cuida-se de agdo de Execucdo de Titulo Extrgjudicial movida por Edna Vaz Joly
em face de Atilio Cazassa Filho.

Em atencdo a determinacdo judicial, a parte exequente colacionou aos autos laudos
e pareceres técnicos de avaliacdo imobiliaria a fim de mensurar o valor do imével penhorado nos
autos (fls. 354/397).

Manifestou-se a Defensoria Publica do Estado de Sdo Paulo, na qualidade de
Curadora Especial do executado revel, apresentando impugnacdo as fls. 404/405. Sustentou a falta
de imparcialidade na confeccdo unilateral dos documentos, ressaltando a divergéncia entre as
estimativas apresentadas (R$ 262.500,00, R$ 284.000,00 e R$ 290.000,00), razdo pela qual
postulou a nomeacdo de perito judicial para a realizacdo de nova avaliacdo, com fundamento no
art. 873, 111, do Cadigo de Processo Civil.

E orelatorio. Decido.

N&o assiste razéo a Curadoria Especial.

A avaliacdo de imdveis urbanos mediante pareceres técnicos elaborados por
corretores credenciados perante o Conselho Regional de Corretores de Iméveis (CRECI) constitui
meio iddneo para afixacdo do valor de mercado do bem penhorado.

A suposta discrepancia apontada entre os trés valores obtidos insere-se na margem
normal de flutuacdo de ofertas do mercado imobilidrio para a mesma regido e padrdo construtivo.
Tratam-se de apuragdes contemporaneas e fundamentadas, ndo se justificando a realizagcéo de
pericial judicial complexa e custosa, providéncia que afrontaria os principios da celeridade,

eficiéncia e economia processual, sobrecarregando injustificadamente a execucéo.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007540-36.2020.8.26.0114 e codigo 2d0u4qQl.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Anderson Pestana de Abreu, liberado nos autos em 31/07/2026 as 13:25 .
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‘ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—— —mmm COMARCA DE CAMPINAS
S 2 & P FORO DE CAMPINAS
- . 32VARA CIVEL
30 PEVEREIRD DE 134 Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, 300, Salas 32 e 34 - Bloco
C, Jardim Santana - CEP 13088-901, Fone: (19) 2101-3312, Campinas-SP -
E-mail: upjladcampinascv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
Assim, a fixacdo do valor do bem pela média aritmética dos trés laudos
apresentados revela-se medida razoavel e adequada, assegurando a justa avaliagdo do imovel
penhorado, sem causar prejuizo ao patriménio do executado ou risco de alienagdo por prego vil.
Somados os valores apurados nas avaliagbes (R$ 262.500,00 + R$ 284.000,00 +
R$ 290.000,00 = R$ 836.500,00), alcanca-se a média aritmética de R$ 278.833,33 (duzentos e
setenta e oito mil, oitocentos etrinta etrésreais etrinta e trés centavos).
Ante o exposto, REJEITO a impugnacdo apresentada pela Curadoria Especial
(fls. 404/405) e HOMOLOGO a avaiacdo do imével penhorado no valor de R$ 278.833,33,
vélido para a data da juntada dos laudos.
Preclusa esta decisdo, intime-se a parte exequente para que, ho prazo de 15
(quinze) dias, apresente a planilha atualizada do débito exequendo e manifeste-se expressamente
sobre o interesse na adjudicacéo do bem ou no prosseguimento da expropriacéo mediante alienacdo
judicia eletrénica (leil&o), indicando, se o caso, |eiloeiro credenciado perante este Tribunal.
Ciénciaa Defensoria Publica.

Intime-se.

Campinas, 31 de julho de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA 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 1007540-36.2020.8.26.0114 e codigo 2d0u4qQl.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Anderson Pestana de Abreu, liberado nos autos em 31/07/2026 as 13:25 .
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indices & Caloulos na Web

Valores Informados Para o Calculo

Valor Nominal R$ 278.833,33

Indexador IPCA (IBGE)

Metodologia Critério més cheio.

Periodo da corregéo Agosto/2024 a Setembro/2026

Valores Calculados

Fator de corregao 761 dias 1,095487
Percentual correspondente 761 dias 9,548724 %
Valor em 01/09/2026 = R$ 305.458,35

Fechar Imprimir






