
EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DA 
COMARCA DE CAMPINAS/SP. 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº. 1007540-36.2020.8.26.0114 

EDNA VAZ JOLY, devidamente qualificada nos autos do processo em 
epígrafe, por seus advogados que estas subscrevem, vem, respeitosamente, à 
presença de Vossa Excelência, requerer e expor o que segue. 

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

Desta forma, atendendo a determinação, 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 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
40

-3
6.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

oj
m

W
eq

0Y
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 P

E
D

R
O

 G
O

D
O

Y
 B

R
U

N
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
2/

07
/2

02
6 

às
 1

5:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

A
S

26
70

26
74

12
0 

   
 .

fls. 354



P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
40

-3
6.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

dL
jD

G
X

uK
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 P

E
D

R
O

 G
O

D
O

Y
 B

R
U

N
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
2/

07
/2

02
6 

às
 1

5:
39

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

A
S

26
70

26
74

12
0 

   
 .

fls. 355



P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

75
40

-3
6.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

U
yc

3l
E

C
X

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
E

D
R

O
 G

O
D

O
Y

 B
R

U
N

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

2/
07

/2
02

6 
às

 1
5:

39
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
26

70
26

74
12

0 
   

 .

fls. 356



 

Vitorino V Santana Neto -  CNAI  44615 – PTAM nº. 25/2024    Página 1 de 39 

 

 

 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

PTAM nº 25/2024 

 

 
Imóvel Avaliando: 
 

Terreno Residencial  
Lote 01 – Quadra 26 
 

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

Área de Terreno 375,00 m2 
 

Imóvel pertence ao 1º Oficial de Registro de Imóveis de Campinas/SP 
Matricula nº 15.517 
Inscrição Municipal nº 3424.54.22.0001.00000 (IPTU) 

 

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

Valor deste Parecer: R$ 284.000,00 

 
Interessado:  EDNA VAZ JOLY – RG Nº 11.979.639-9 / CPF Nº 059.186.688-96 

   

 

  

 Avaliador: 

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. 
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SOLICITANTE:  EDNA VAZ JOLY – RG Nº 11.979.639-9 / CPF Nº 059.186.688-96 
 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

FINALIDADE 
 

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

 

IMÓVEL AVALIANDO 
 

 O imóvel avaliando, é propriedade de Atílio Cazassa Filho – CPF/MF nº 282.904.028-

72 e está localizado à Avenida Itatiaia s/nº, esquina com a Rua Penedos, Jardim das Andorinhas, 

cidade de Campinas / SP – CEP 13.101-310, imóvel está registrado no 1º Oficial de Registro de 

Imóveis da Comarca de Campinas – São Paulo e possui cadastro Imobiliário junto a Prefeitura de 

Campinas: 3424.54.22.0001.00000 

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

devidamente descrito na Matricula de nº 15.517” 

 
 

VISTORIA  
 

 Realizada no dia 24/08/2024; trata-se de um Terreno Residencial de esquina, com ótima 

topografia, murado (muro em alvenaria) e possui caixa padrão de entrada de água da Sanasa, já com 

possível numeração de imóvel. 

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

Houve obtenção de registros fotográficos e da vista aérea através de imagem do Google Earth 

e do Zoneamento on-line da Prefeitura. O relatório fotográfico encontra-se no Anexo 1. 

 
 

CONTEXTO URBANO 
 

 Área em zona urbana, com boa densidade de moradias. Possui sistema de 

abastecimento de água encanada (Sanasa) e de energia elétrica (CPFL), rua asfaltada e 

com calçada, serviços públicos e privados como escolas, creches, posto de saúde, 

farmácias, padarias encontram se próximos, bem como o Parque Ecológico Monsenhor José 

Salim. 

Clicksign 52e83c64-f6f0-4718-b384-1d8a64914b56
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ANÁLISE MERCADOLÓGICA 
 

 Região com infraestrutura, benfeitorias e serviços públicos e privados, possuindo 

atividades de comércios próximos. Possui acesso fácil ao anel viário Magalhaes Teixeira – 

Rodovia Don Pedro, e a outros bairros. Facilidade de acesso a Shoppings. 

 

 

METODOLOGIA UTILIZADA 
 

 Para a realização do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto 

de Dados de Mercado, que permite a determinação do valor levando em consideração as 

diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, normalmente diferentes das 

flutuações e tendências de outros ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado 

e utilizado para a avaliação de imóveis,  
 

 Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da 

comparação deste com outros de natureza e características intrínsecas e extrínsecas 

semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.  
 

 As características e os atributos dos dados obtidos são ponderados por meio de 

técnicas de homogeneização normatizadas. 

  

Clicksign 52e83c64-f6f0-4718-b384-1d8a64914b56
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PESQUISA DE MERCADO 

 

 A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 5 (cinco) imóveis (Terrenos), todos 

no Jardim das Andorinhas (ruas próximas ao imóvel avaliando) e com características 

intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando, enumerados a seguir, cujas 

características encontram-se detalhadamente descritas no Anexo 2: 

 

Preço tipo "Oferta" 

Nº Endereços   Terreno Valor (R$)  Valor m2 

Terreno 

R1 Rua dos Pinhais s/nº   300,00 230.000,00  766,66 

R2 Rua dos 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 imóvel avaliando = R$ 312.461,25 

*utilizando a média de valor do m² dos imóveis pesquisados (R$ 833,23) multiplicado pela área total 
do imóvel avaliado (375,00 m²)  
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EXISTÊNCIA DE PREÇOS DO TIPO OFERTA 

                 A existência de preços do tipo "oferta", normalmente superiores ao valor real do imóvel, 

torna necessário a aplicação de um redutor (Fator de Oferta) para adequá-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 imóvel esteja no valor de mercado, será considerado o fator de oferta 

igual a “0” (zero). 

Aplicando então um redutor (Fator de Oferta) de 10% aos preços do tipo "oferta" para as amostras 

abaixo, exceto a R5, pois já está em valor abaixo de mercado em relação as outras amostras. 

 

  * Preço ajustado (reduzido) pelo "Fator de Oferta" de 10%, exceto R5 – 0% 

Nº Endereços   Terreno Valor (R$) 

Encontrado 
 Valor m2 

Terreno 

R1 Rua dos Pinhais s/nº   300,00 207.000,00  690,00 

R2 Rua dos 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 Gaúcho 230   326,00 180.850,00  554,75 

 

 
EVOLUÇÃO DOS CÁLCULOS 

 

1) Cálculo da Média Aritmética Homogeneizada:  

Fórmula Média 
Aritmética = 

Somatório dos valores pesquisados 

Número de valores 

 

Média Aritmética = R$3.805,04 
5 

 

Média Aritmética = R$ 761,00 / m2 

 

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

*utilizando a média reduzida de valor do m² dos imóveis pesquisados (R$ 761,00) multiplicado pela 
área total do Terreno do imóvel avaliando (375,00 m²)  
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2) Cálculo da Média Ponderada: 

 Adotou-se 10% como Fator de Ponderação, eliminando-se os imóveis 
pesquisados com valores/m2 iguais e ou inferiores à R$ 684,90 e superiores à R$ 837,10. 
 

Após a ponderação restaram os seguintes imóveis pesquisados: 

Nº Endereços   Terreno Valor (R$) 

Encontrado 
 Valor m2 

Terreno 

R1 Rua dos Pinhais s/nº   300,00 207.000,00  690,00 

R2 Rua dos Pinhais 100   300,00 206.991,00  689,97 

R3 Rua Restinga   380,00 261.000,00  686.84 
 

 

Fórmula Média 
Ponderada = 

Somatório dos valores pesquisados, após ponderação 

Número de valores pesquisados, após ponderação 

 

Média Ponderada = 
R$ 2.066,81 

3 

 

Média Ponderada = R$ 688,93 / m2     

 
 

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

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

Valor do imóvel Avaliado = (Área total do imóvel avaliado x Valor médio do m2) x Fator de 
Esquina 

 

Valor do imóvel avaliado = 375,00 m² x R$ 688,93 = R$ 258.348,75 

Valor do imóvel avaliado de R$ 258.348,75 x 1,10 = R$ 284.183,61 

Levando em consideração diversas ofertas padrões com metragens de área de terreno, as 
comparações dos imóveis são semelhantes, bem como o valor do m2 encontrados, excetuando se 
(R4), onde no final não interferiu diretamente no valor alcançado, e em vista das pesquisas realizadas, 
por livre arbítrio promovo o arredondamento do valor desta, obtendo o seguinte:  
 

Portanto o Valor do Imóvel Avaliado é de  
 

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

 

 

  

 Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características intrínsecas e extrínsecas 

semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as 

características e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneização 

normatizadas que permitem a determinação do valor levando em consideração as diversas 

tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, flutuações e tendências da economia, e aplicando / 

ajustando o valor do m2 apontado, conclui-se que o Valor de Mercado do imóvel objeto deste 

parecer técnico de análise mercadológica é de: 

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

 

 

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

 

Campinas/SP, 26 de Agosto de 2024. 

 

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 

 
 

 

DESCRIÇÃO DETALHADA, 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO E DOCUMENTOS 

DO IMÓVEL AVALIADO 
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Ficha Descritiva do Imóvel Avaliado 
 

1 - Identificação e caracterização do imóvel avaliado: 
 

1.1 - Matrícula: 
  Nº 15.517 - Pertence ao 1º Oficial de Registro de Imóveis de Campinas/SP 
 
 

1.2 - Proprietário: 
  Atílio Cazassa Filho 
 
 

1.3  - Situação e localização: 
 

           Tipo:   Terreno Residencial - Urbano com Construção – Zoneamento 3 
 

           Utilização: ZM2 – Zona Mista 2 – LC 208/2018   
    Ocupações 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/ 
 

  Endereço:  Avenida Itatiaia s/nº esquina com Rua Penedos, Jardim das Andorinhas, 
Campinas/SP-  CEP 13.101-310 
 

  Mapa Localização: “Jardim das Andorinhas – Campinas/SP”  
 

 
 

1.4 - Descrição do imóvel:  
  Terreno de esquina, murado – com ótima topografia. Necessita de limpeza. Possui 
caixa padrão da Sanasa instalada. 
 
  

1.5 - Áreas do Imóvel lançadas na Matricula e no IPTU 
  Área do Terreno: 375,00 m² 
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2 - Infraestrutura disponível no logradouro e na região onde se encontra o imóvel:  
  Rede de Água, Energia Elétrica, Asfalto, Iluminação Pública, Coleta de   
  Lixo e Transporte Público, Escolas e Creches Pública. 
 
 
3 - Características do terreno: 
  Topografia: Praticamente plano, levemente caído para um lado 

Forma: irregular (consta desenho / planta abaixo do zoneamento on line - Item 8) 
  Situação: encontra se no canto de quadra (esquina) 
 
 
4 - Características da edificação:  
  Não Possui Construção “visível / aparente”, somente muro perimetral. 
 
 
5 – Bairro Local e Proximidades 
 

  Possui Casas em sua maioria de padrão regular, Terrenos, Praças, Comércios 
diversificados, acesso fácil para rodovia Heitor Penteado e Don Pedro. próximo ao Parque Ecológico 
Monsenhor José Salim 
 

 

6 - Dados de Impostos Valor IPTU e Venal do imóvel: 
  IPTU nº 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 Imóvel  

Google Maps    -22.65184 S -47.01477 W 
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8 – Documentos 
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COMPARATIVOS 

 

Anexo 2 
 

DESCRIÇÃO DETALHADA 

DAS AMOSTRAS DOS  

IMÓVEIS COMPARADOS E SEUS CALCULOS DE 

DEPRECIÇÃO 
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Amostra R1 

Terreno Residencial  
Rua dos Pinhais – Jd das Andorinhas 
 

Área de 300,00 m2 
 

Valor anunciado R$ 230.000,00 

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

 

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

RS230000/id-8790217/ 

 

Anúncio diz: Ótima localização, próximo a mercado, shopping, fácil acesso à Rodovia Dom 

Pedro. Lugar tranquilo, ótima vizinhança, toda documentação em ordem.  

Aceita carro golf tsi, polo tsi e  
 

Anunciada por Petrucci Gestão Imobiliária – Creci 035277   
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Amostra R2 

Terreno Residencial  
Rua dos Pinhais 100 – Jd das Andorinhas 
 

Área de 300,00 m2 
 

Valor anunciado R$ 229.900,00 

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

 

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

sp-2994413428.html 

 

Anúncio diz: Ótima localização, próximo a mercado, shopping, fácil acesso à Rodovia Dom 

Pedro. Lugar tranquilo, ótima vizinhança, toda documentação em ordem.  
 

Anunciada por Newcore (aplicativo imobiliário)  

 
 

Também anunciado por Supersold Negócios Imobiliários  
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 
 

Área de 380,00 m2 
 

Valor anunciado R$ 290.000,00 

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

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-andorinhas-

campinas-sp-380m2-id-2714178103/ 

 

Anúncio diz: Lote com 380m², sendo 10m de frente, com excelente topografia, murado e com 

casas nas laterais. Pronto para construir. 
 

Anunciada por G2F Negócios Imobiliários – Creci 035277   
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Amostra R4 

Terreno Residencial * 
Avenida das Andorinhas 221 – Jd das Andorinhas 
 

Área de 327,00 m2 
 

Valor anunciado R$ 430.000,00 

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

 

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

2999124728.html 

 

Anúncio diz: Excelente terreno comercial à venda em avenida no Bairro Jardim andorinha / 

Carlos Lourenço. Pra locação do terreno, construção de Galpão ou Barracão na melhor 

localização da região 
 

Anunciada por Rumo Negócios Imobiliários –  

*OBS: Conversei com o corretor captador deste imóvel, o valor solicitado foi feito pelo 
proprietário do terreno; onde atualmente o locatário no imóvel, levantou uma pequena 
edificação muito simples nos fundos que é exclusivamente para atende lo, ou seja, o anuncio 
é exclusivo da venda do terreno cru, pois o locatário quando de sua saída desmanchara esta 
construção. 
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Amostra R5 

Terreno Residencial  
Rua Gaúcho 230 - Jd das Andorinhas 
 

Área de 326,00 m2 
 

Valor anunciado R$ 165.000,00 (anuncio direto proprietário), abaixo está atualizado pelo 
irmão Arthur Zen, considerei então 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 

 

Anúncio diz: Excelente localização e bairro em franco crescimento. Próximo ao Parque 

Ecológico Monsenhor Emílio José Salim. 
 

Anunciada por Luiz Henrique – Imobiliaria Governador - CRECI 05.670J  
 

Também anunciado por Artur Zen – 19 99376-9936 (um dos proprietários o qual falei 
por telefone e disse que o valor atual é 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 Considerações para este Parecer: 
 

1) Informamos que os dados do imóvel 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. 

 

2) Foram consultados informações sobre os imóveis parâmetros relacionados junto 
a corretores e proprietários, bem como seu estudo no atual mercado imobiliário, 
utilizando meios de visualização de anúncios diretamente em imóveis e através 
de Portais Imobiliários como ZAP, VIVA REAL, CHAVES NA MÃO, 
IMOVELWEB e Outros. 
 

3) Também visitei em loco os imóveis parâmetros aqui relacionados 
 

4) Há poucos imóveis (terrenos) anunciados / disponível no bairro do imóvel 
avaliando, e os parâmetros foram baseado exclusivamente no bairro com as 
referências citadas, onde praticamente 3 destas são idênticas ao imóvel 
avaliando e as outras duas próximas (uma abaixo de mercado) pela 
necessidade de venda e outra de valor maior, devido não somente a localização 
(principal avenida do bairro) mas também por estar locado, porem todos com os 
aspectos e contextos urbanos / padrão igualmente apresentados. 

 

5) O mercado imobiliário apresenta sinais regulares para venda de imóveis em 
bairros, apresentando prazo médio de 6 a 10 meses para venda (levantado com 
os corretores. 

 

6) O mercado Imobiliário para este Bairro é identificado como regular, 
independentemente do valor de IPTU, Localização, Acessos Viários, Comércios. 

 

7) Acredita - se que, futuramente este imóvel, por ser de esquina, estar em uma 
avenida e por ter uma situação de zoneamento de estudo comercial, poderá ter 
maior liquidez / valia, mas tudo em volta do crescimento deste bairro. 
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INFORMAÇÕES DE FATOR DE ESQUINA 
 
 
 
FATOR DE ESQUINA: 
 
O fator de esquina é calculado em função dos valores unitários dos logradouros considerados utilizando-se o 
modelo: 

 
Na fórmula, z é 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 padrão médio e alto e 
z = 1 - zonas de comércio padrão baixo, baixa densidade ocupacional. 
Ti = são os valores das testadas para cada logradouro e Vqi os valores do metro quadrado de terrenos 
respectivos. 
 

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

K3 = 10% nas zonas residenciais comuns; 
K3 = 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 Padrão: 

FATOR ESQUINA OU FRENTE MÚLTIPLA – Fator que relaciona entre si as amostras e o avaliando quanto 

à sua situação 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 valorização em função do fator de esquina (FE) são 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 Imóveis -  Creci nº 142.325F / SP 

 

Trabalha no Mercado imobiliário desde 2004, atuando como corretor de imóveis, atuando como 

administrador de imóveis, corretagem - venda e compra e também em avaliações de imóveis 

(PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica) atendendo desde solicitações 

particulares, advogados à órgãos públicos (Perito Avaliador) 

Sócio da Atuali Negócios Imobiliários Ltda - Creci 19.270J – que atua no Mercado Imobiliário 

desde 2004 – empresa de oferta de imóveis para Venda e Locação, bem como administração 

de imóveis. 

Sócio da Vcasa Negócios e Documentações Imobiliárias Ltda – atua desde 2010 na 

Emissão e Levantamento de Documentações Imobiliárias para Pessoas Físicas e Jurídicas, em 

especial Bancos, Empresas de Fomento Mercantil e de Crédito (Garantia de Operações 

Financeiras), bem como na preparação de documentações para venda e compra de imóveis, e 

na formação de pasta para financiamento imobiliário junto a entidades financeiras e como 

gestor / administrador de bens imóveis (Propriedades de Terceiros) 

Atualmente ocupa cargo junto ao Creci de Campinas como Delegado Distrital. 

Possui formação superior em Administração de Empresas – Puc Campinas e em Gestão 

Empresarial (MBA) pela FGV; e outros Cursos durante sua carreira dentro e fora do mercado 

imobiliário, dentre eles: 

Perito Avaliador Judicial 

Perito Avaliador de Imóveis- CNAI nº 44615 
 

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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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE CAMPINAS
FORO DE CAMPINAS
3ª VARA CÍVEL
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: upj1a4campinascv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

DECISÃO

Processo Digital nº: 1007540-36.2020.8.26.0114  

Classe - Assunto Execução de Título Extrajudicial - Cobrança de Aluguéis - Sem despejo

Exequente: Edna Vaz Joly

Executado: Atílio Cazassa Filho

fmd

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Anderson Pestana de Abreu

Vistos.

Cuida-se de ação de Execução de Título Extrajudicial movida por Edna Vaz Joly 

em face de Atílio Cazassa Filho.

Em atenção à determinação judicial, a parte exequente colacionou aos autos laudos 

e pareceres técnicos de avaliação imobiliária a fim de mensurar o valor do imóvel penhorado nos 

autos (fls. 354/397).

Manifestou-se a Defensoria Pública do Estado de São Paulo, na qualidade de 

Curadora Especial do executado revel, apresentando impugnação às fls. 404/405. Sustentou a falta 

de imparcialidade na confecção unilateral dos documentos, ressaltando a divergência entre as 

estimativas apresentadas (R$ 262.500,00, R$ 284.000,00 e R$ 290.000,00), razão pela qual 

postulou a nomeação de perito judicial para a realização de nova avaliação, com fundamento no 

art. 873, III, do Código de Processo Civil.

É o relatório. Decido.

Não assiste razão à Curadoria Especial.

A avaliação de imóveis urbanos mediante pareceres técnicos elaborados por 

corretores credenciados perante o Conselho Regional de Corretores de Imóveis (CRECI) constitui 

meio idôneo para a fixação do valor de mercado do bem penhorado.

A suposta discrepância apontada entre os três valores obtidos insere-se na margem 

normal de flutuação de ofertas do mercado imobiliário para a mesma região e padrão construtivo. 

Tratam-se de apurações contemporâneas e fundamentadas, não se justificando a realização de 

pericial judicial complexa e custosa, providência que afrontaria os princípios da celeridade, 

eficiência e economia processual, sobrecarregando injustificadamente a execução.
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE CAMPINAS
FORO DE CAMPINAS
3ª VARA CÍVEL
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: upj1a4campinascv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 13h00min às17h00min

Assim, a fixação do valor do bem pela média aritmética dos três laudos 

apresentados revela-se medida razoável e adequada, assegurando a justa avaliação do imóvel 

penhorado, sem causar prejuízo ao patrimônio do executado ou risco de alienação por preço vil.

 Somados os valores apurados nas avaliações (R$ 262.500,00 + R$ 284.000,00 + 

R$ 290.000,00 = R$ 836.500,00), alcança-se a média aritmética de R$ 278.833,33 (duzentos e 

setenta e oito mil, oitocentos e trinta e três reais e trinta e três centavos).

 Ante o exposto, REJEITO a impugnação apresentada pela Curadoria Especial 

(fls. 404/405) e HOMOLOGO a avaliação do imóvel penhorado no valor de R$ 278.833,33, 

válido para a data da juntada dos laudos.

Preclusa esta decisão, intime-se a parte exequente para que, no prazo de 15 

(quinze) dias, apresente a planilha atualizada do débito exequendo e manifeste-se expressamente 

sobre o interesse na adjudicação do bem ou no prosseguimento da expropriação mediante alienação 

judicial eletrônica (leilão), indicando, se o caso, leiloeiro credenciado perante este Tribunal.

Ciência à Defensoria Pública.

Intime-se.

Campinas, 31 de julho de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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