EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 10° VARA
CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS - SP

Processo n° 0024868-93.2020.8.26.011
Exequente: Mario Augusto Torquato e Outros
Executada: Adriana Maria Torquato

Acéao de Extingao de Condominio

Os Autores, aqui Exequentes, ja devidamente qualificados nos autos do
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, em epigrafe, vem, por intermédio de
Advogado, ao final assinado, requerer o desarquivamento dos autos. Sem
prejuizo, em cumprimento ao r. despacho de fls. 186, procede-se a juntada das
avaliagdes determinadas. Apds, requer-se novo praceamento, com as cautelas

de praxe.

Nestes termos,

Pede deferimento.

De Americana para Campinas, 29 de abril de 2026.
Alexandre Naves Soares

OAB SP 268201

fls. 195
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TATI DORAND
11.985331958
CRECT 25%2460

Tatiana Dorand Aguiar — Corretora e Avaliadora de Imdveis
11985331958 — tatidorand2911@gmail.com
CRECI —SP 258260

LAUDO DE AVALIACAO DE MERCADO IMOBILIARIO

Processo:

Numero: 0022475-64.2021.8.26.0114

Registro Matricula:

NUmero: 6.203

Cartorio:

22 Cartorio de Registro de Imdveis de Campinas

Localizacao do imovel:

Endereco: Paulo Justi, n2 115. Bairro: Jardim Chapaddo. Campinas / SP. Cep.: 13070-
133

Descricao:

Prédio, que mede 11,80 metros de frente, igual medida nos fundos, por 43,75 metros
de um lado e 43,60 metros de outro lado, com a area de 515,00 M2. Confrontagdes:
em sua integridade com os lotes 5, 8, 10, 27 e 28, do Jardim Chapadao, em Campinas.

Fundamentacgao:

Pesquisas em Orgdos publicos, consultas georeferenciais, mapas digitais, subsidiando
preliminarmente, o valor de mercado para o IA (Imével Avaliando). Adotou-se o

Tatiana Dorand Aguiar — Corretora e Avaliadora de Iméveis
11985331958 - tatidorand2911@gmail.com
CRECI —SP 258260
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“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, Resolugdo COFECI 1066/2007,
Artigo 32 da Lei 6.530/78 e conciliado com a ABNT NBR 14.653-1.

Conclusao:

Considerando imdveis semelhantes, localizacdo, caracteristicas da regiao,
infraestrutura e servigos publicos disponivel. As areas pesquisadas e mencionadas sdo
meramente enunciativas e dados cadastrais atualizados localizados nos 6rgaos
publicos. O interessado devera verificar suas condi¢des, quando for possivel a
visitacdo, antes das datas designadas para as alienacdes necessarias.

Valor final homogeneizado: R$ 640.000,00

RELATORIO FOTOGRAFICO

(Foto da fachada e mapa da localizac&o)

Tatiana Dorand Aguiar — Corretora e Avaliadora de Iméveis
11985331958 - tatidorand2911@gmail.com
CRECI —SP 258260
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Praga Samuel
Wainer
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TORRES ASSESSORIA IMOBILIARIA

LAUDO DE AVALIACAO DE MERCADO IMOBILIARIO

Processo niimero: 0022475-64.2021.8.26.0114

Imével: Rua Paulo Justi, 115 - Jardim Chapadao, Campinas - SP, 13070-133

1. Finalidade da Avaliagcao

O presente laudo tem como objetivo identificar o valor de mercado do imdvel acima
descrito, para fins de referéncia em eventuais transagdes imobilidrias, respaldado em
normas técnicas e legislacao aplicdvel.

2. Fundamentagao Legal e Técnica

- Lein® 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), Art. 19, §1°, que assegura fé publica a
certiddo da matricula;

- Lein® 10.406/2002 (Cédigo Civil), Art. 217, quanto a validade de documentos
eletronicos assinados digitalmente;

- NBR 14.653 (ABNT — Avaliacdo de Bens), que estabelece critérios técnicos para
avaliacao de imdveis urbanos;

- Resolucao COFECI n° 1.066/2007, que dispde sobre a emissdo de parecer técnico de
avaliacao mercadoldgica por corretores de iméveis.

3. Metodologia Utilizada

O valor de mercado foi determinado através da metodologia comparativa direta de dados
de mercado, considerando iméveis similares (casas, apartamentos e terrenos de padrao
equivalente) localizados nas regides proximas.

4. Dados do Imé6vel Avaliado
Descricao conforme matricula n® 6.203 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de

Campinas/SP.

Trata-se de um imével urbano constituido por prédio residencial localizado na
Rua Paulo Justi, n° 115, no municipio de Campinas/SP.

O terreno possui as seguintes dimensoes:
* Frente: 11,80 metros

* Fundos: 11,80 metros

* Lado direito: 43,75 metros

* Lado esquerdo: 43,60 metros

* Area total: 515,40 m?

Confrontacoes:

AV. 9 DE JULHO, 40— CONJ. 13-F — BELA VISTA - SAO PAULO- SP
CEP 01312-000 — FONE/FAX: 11982581081
WWW.TORRESASSESSORIA.COM .BR
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TORRES ASSESSORIA IMOBILIARIA

Confronta-se em sua integralidade com os lotes 5, 8, 10, 27 e 28 do Jardim
Chapadao.

Foto da fachada e localizacao area do imével

Foto da fachada do imovel Foto aérea

5. Conclusao do Valor de Mercado

Ap6s andlise dos dados de mercado e comparagdo com iméveis de padrao equivalente,
conclui-se que o valor de mercado estimado do imével objeto desta avaliagdo € de
aproximadamente:

Média do valor do metro quadrado na regiao = R$ 1.261,15

Valor final homogeneizado = R$ 650.000,00 (seiscentos e cinquenta mil reais)

6. Consideragdes Finais

Este laudo foi elaborado de acordo com normas técnicas e legais, visando oferecer subsidio
confidvel para a tomada de decisdes. O valor ora apurado representa uma estimativa de
mercado sujeita as oscilacdes econdmicas e imobilidrias.

Sao Paulo, 27/04/2026.

Edson Santos Torres
Corretor Avaliador — CRECISP 228.689

AV. 9 DE JULHO, 40— CONJ. 13-F — BELA VISTA - SAO PAULO- SP
CEP 01312-000 — FONE/FAX: 11982581081
WWW.TORRESASSESSORIA.COM .BR
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DADOSPESSOAIS:
, N/ = TELEFONE:(11)99128-2241
ANDRE ALBUQUERQUE DE ARAUJO ANDRE TRPLOABGUAL COM
, RUA PADRE JOSE MATERNI, 279- VILLA
CORRETORDEIMOVEIS SERRALHEIRO CEP:02836-010

CRECI: 306236

Laudo de Avaliagdo Mercadoldgica
PROCESSO: 0022475-64.2021.8.26.0114
Data: 27 de abril de 2026

Propdsito da Avaliagdo

Este laudo tem como finalidade determinar o valor de mercado de um imovel, servindo como referéncia
para eventuais negociacdes imobilidrias. A avaliacdo foi conduzida com base em normas técnicas e na

fls. 201

legislagdo vigente, com a NBR 14.653 da ABNT, que estabelece os critérios para a avaliagdo de imoveis urbanos.

Informagdes do Imovel:

Enderego: Rua Paulo Justi, 115 - Jardim Chapaddo, Campinas - SP, 13070-133.

« Matricula: A descrigdo do imdvel consta na matricula 6.203 do 2° Cartdrio de Registro de Imdveis de
Campinas/SP. A certiddo da matricula possui fé publica, conforme a Lei de Registros Publicos.
. Area util: 515,40m?

FOTOS DA FACHADA E LOCALIZAGAO DA AREA DO IMOVEL.
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Umero WCAS26701744478
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Metodologia de Avaliagao

A avaliagdo utilizou a metodologia comparativa direta, analisando dados de mercado de imdveis similares
no bairro e em dreas proximas. O valor foi obtido através da média do valor do metro quadrado na regido,
que é de aproximadamente RS 1.222,35 (Um mil duzentos e vinte e dois reais e trinta e cinco centavos).

Com base na analise e comparagdo com o mercado local, o valor de mercado para o imdvel é de R$ 630.000,00
(seiscentos e trinta mil reais).

Observagoes Finais

O valor aqui apresentado é estimativa e pode sofrer variagdes devido as oscilagdes do mercado imobiliario e da
economia. Este documento foi elaborado para fornecer um apoio confidvel na tomada de decisoes.

ANDRE ALBUQUERQUE DE ARAUJO

CORRETOR DE IMOVEIS CRECI: 306236

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALEXANDRE NAVES SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/04/2026 as 14:21 , sob o nimero WCAS26701744478

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022475-64.2021.8.26.0114 e c6digo Ol1lLpZUga.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE CAMPINAS

S d & P FORO DE CAM PINAS

N * 102 VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, n° 300, Sala 10, Jardim
Santana - CEP 13089-530, Fone: (19) 2101-3337, Campinas-SP - E-mail:
upj 9al2campinascv @tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as 19h00min

DECISAO
Processo Digital n° 0022475-64.2021.8.26.0114
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - DIREITO CIVIL
Exequente: Mario Augusto Torquato e outros
Executado: Adriana Maria Torquato

Juiz(a) de Direito: Dr(a). FERNANDA SILVA GONCALVES

Vistos.

Cuida-se de cumprimento de sentenca instaurado por Mario Augusto Torquato,
Leandro Augusto Fessel Torquato e Erica Cristina Fessel Torquato em face de Adriana Maria
Torquato (fls. 1/4), decorrente de titulo judicial transitado em julgado na acdo de extingdo de
condominio (fls. 14/16 e 214/218 dos autos principais), pelo qual foi extinto o condominio havido
sobre o imével residencial matriculado sob 0 n° 6.203 perante o 2° Cartério de Registro de Imoveis
de Campinas (fls. 21/23).

A avaliagdo judicial originéria havia fixado o valor do bem em R$ 790.000,00
para adata-base de junho de 2019 (fls. 14/15, 40/41 e 481/482).

Ao longo da fase executiva, 0 bem foi submetido a leildes judiciais eletronicos
conduzidos pelo leiloeiro oficial nomeado (fls. 49/54, 99/102 e 144/147), tendo sido lavrados
SuCessivos autos negativos em razdo da total auséncia de lances (fls. 84/85, 131/133 e 176/180). O
gestor judicial noticiou que o imével se encontrava com sobrepreco decorrente da simples
atualizagdo monetéria da avaliagdo de 2019 (a qual alcangou patamar superior a um milhdo de
reais), sugerindo reavaliac&o ou tomada de pregos por corretores (fls. 178/179).

Por determinacdo judicia (fls. 186), os exequentes recolheram a taxa de
desarquivamento (fls. 207/210) e acostaram aos autos trés avaliagdes mercadoldgicas
contemporéneas firmadas por corretores de imoéveis devidamente inscritos no CRECI (fls.
196/202): a primeira no valor de R$ 640.000,00 (fls. 196/198); a segunda no vaor de R$
650.000,00 (fls. 199/200); e aterceira no montante de R$ 630.000,00 (fls. 201/202).

Devidamente intimada para se manifestar sobre os laudos mercadol6gicos
apresentados (fls. 214/216), a executada permaneceu silente, operando-se o decurso de prazo in
albis (fls. 217). Na sequéncia, os exequentes pugnaram pela homologagdo do valor de mercado
contemporaneo e pelaimediata designacéo de novo leildo judicia (fls. 217).

Constatou-se, ademais, manifestacdo do Municipio de Campinas apontando
débitos tributéarios propter rem (fls. 164/165) e ordem pretérita de anotagdo de penhora no rosto
dos autos (fls. 91 e 93).

E orelatorio.

DECIDO.

O cerne da controvérsia reside na adequacdo da estimativa mercadol 6gica para
viabilizar a alienagdo judicia do bem comum indivisivel. A avaliagdo pericia inicia fora
produzida no ano de 2019 (fls. 19/48 e 180/489), isto €, ha mais de sete anos. O mero cdmputo da
tabela praticado Tribunal de Justica de Sdo Paulo culminou em cifranominal superior aum milhdo
de reais (fls. 133, 177 e 180), patamar que comprovadamente afastou proponentes e ocasionou
sucessivas hastas publicas frustradas (fls. 85, 133 e 180).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022475-64.2021.8.26.0114 e c6digo CCy5DSoJ.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDA SILVA GONCALVES, liberado nos autos em 22/09/2026 as 16:19 .



fls. 219

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e g COMARCA DE CAMPINAS

S d & P FORO DE CAM PINAS

N * 102 VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Avenida Francisco Xavier de Arruda Camargo, n° 300, Sala 10, Jardim
Santana - CEP 13089-530, Fone: (19) 2101-3337, Campinas-SP - E-mail:
upj 9al2campinascv @tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as 19h00min

O artigo 873, inciso I, do Cddigo de Processo Civil admite expressamente a
realizacdo de nova avaliacdo quando se verificar, posteriormente a avaliacdo primitiva, que houve
majoracdo ou diminuicdo relevante no valor de mercado do bem. Em casos nos quais inexiste
complexidade excepcional na estrutura da edificagdo residencial urbana padréo, a apuracdo do
valor mercadoldgico por meio da média de pareceres iddneos de corretores locais credenciados
atende perfeitamente a mensuracéo da realidade econémica do imdével, consoante autoriza a
exegese do artigo 871, inciso IV, c/c artigo 873 do Cddigo de Processo Civil.

No caso em apreco, as avaliagles técnicas carreadas as fls. 196/202 observaram
as normas de regéncia, a vistoria externa, a localizagéo e atipologia do imével na Rua Paulo Justi,
n° 115, Jardim Chapaddo, Campinas/SP (fls. 21 e 196/202). Foram obtidos os montantes de R$
640.000,00 (fls. 197), R$ 650.000,00 (fls. 200) e R$ 630.000,00 (fls. 202).

A soma desses trés importes totaliza R$ 1.920.000,00, perfazendo a média
aritmética exata de R$ 640.000,00 (seiscentos e quarenta mil reais) na data-base de abril de 2026.
A executada, embora formalmente intimada via imprensa oficial na pessoa de seus patronos
congtituidos (fls. 214/216), deixou transcorrer o0 prazo assindado sem qualquer oposicdo,
consumando-se a preclusdo temporal .

Impde-se, assim, a homologacéo do valor de R$ 640.000,00 como o prego de
avaliacdo atual do bem para abril de 2026, montante que devera ser monetariamente atualizado
pela Tabela Prética do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo até a data da nova alienacdo
judicial.

Por forca do artigo 130, parégrafo unico, do Codigo Tributé&rio Nacional, os
créditos tributérios municipais incidentes sobre o imével sub-rogam-se sobre o prego alcancado em
hasta publica, entregando-se o bem livre e desembaragado de tais 6nus ao adquirente. Conforme
manifestacdo e demonstrativo da Procuradoria Fiscal do Municipio de Campinas (fls. 164/165), o
imovel ostenta débitos fiscais de IPTU e taxas, 0s quais deverdo constar expressamente do edital e
terdo reserva preferencial sobre o produto apurado, na conformidade do artigo 186 do CTN.

De outraborda, a penhora no rosto dos autos determinada afl. 91 e anotada a fl.
93 (referente ao cumprimento de sentenca n° 0024868-93.2020.8.26.0114 pelo saldo das custas e
honorarios da sucumbéncia devidos pela executada, atualizado para R$ 47.957,75 as fls. 155/156)
ndo impede a dienacdo da totalidade da coisa comum indivisivel. Ta constricdo recai
especificamente sobre o quinhdo econdmico que cabera a executada Adriana Maria Torquato na
liquidacdo do produto da venda, ficando obstado qualquer levantamento por sua parte até aintegral
quitacdo do débito sucumbencia pendente naquel e apenso executivo.

Ante 0 exposto:

a) HOMOLOGO o vaor de R$ 640.000,00 (seiscentos e quarenta mil reais),
com data-base de abril de 2026 (fls. 196/202), como a nova avaliacdo judicia do imovel
residencial localizado na Rua Paulo Justi, n° 115, Jardim Chapaddo, Campinas/SP (matricula n°
6.203 do 2° CRI de Campinas), determinando sua atualizagdo monetéria pelos indices da Tabela
Praticado TJSP até a publicacdo do edital e realizacdo da hasta publica;

b) DETERMINO a redizacdo de novo leildo judicial eetrénico do bem,
fixando: 1) No primeiro leildo, lance minimo de 100% da avaliacdo atualizada;2) No segundo
leildo, lance minimo correspondente a 50% (cinquenta por cento) da avaliagdo atualizada; 3)
Admissibilidade de lance parcelado (entrada minima de 25% a vista e saldo em até 15 parcelas
mensais corrigidas pelo TJSP, com hipotecajudicial do imével, nos termos do art. 895 do CPC); 4)
Comisséo do leiloeiro de 5% sobre a arrematac@o, suportada pelo arrematante; 5) Reserva de
preferéncia aos conddminos em igual dade de condigdes (artigo 1.322 do Codigo Civil);

¢) INTIME-SE o leiloeiro oficial nomeado (Mega Leil6es) para que confeccione

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022475-64.2021.8.26.0114 e c6digo CCy5DSoJ.
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TRINUNAL DE JUSTICA

a nova minuta de edital e designe as datas do certame no prazo de 10 (dez) dias, observando as
formalidades dos artigos 886 e 887 do Codigo de Processo Civil, a mencéo expressa aos débitos
fiscais municipais (artigo 130, parégrafo unico, do CTN) e a anotagdo da penhora no rosto dos
autosdefl. 91;

d) DETERMINO gue as intimagOes das partes e eventuais terceiros interessados
paraos atos do leildo se deem em estrita observancia ao artigo 889 do Codigo de Processo Civil;

€) CIENCIA ao Municipio de Campinas sobre a presente decisio.

Publique-se. Intimem-se. Cumpra-se.

Em razéo da previsdo de migracdo de todo o acervo desta unidade para o sistema
EPROC, a partir de 06/04/2026; e, ainda, visando a manutencdo regular das intimacdes, sem qualquer
prejuizo as partes, solicita-se aos advogados que providenciem seu cadastro imediato no referido sistema,
nos termos das orientacBes disponibilizadas no site: https://www.tjsp.jus.br/eproc > Manuais e Tutorias
Publico Externo > Advogados:

https: //Amww.tjsp.jus.br/downl cad/EPROC/ManuaisPublicoExterno/1.1-
EPROC_ADVOGADO-Primeiros _passos no_sistema_eproc_04.04.25.pdf

O cronograma dessa implantagéo, por competéncia e Regido Administrativa Judiciéria,
pode ser acessado no link: https://mww.tjsp.jus.br/eproc/Cronogramal mplantacao

Apbés migrado, o processo deixa de estar acessivel no SAJ, onde serd lancada a
movimentacdo “ 89966 — Remetidos 0s autos em razdo de migracdo para outro sistema” , intimando-se as
partes e advogados sobre a troca e orientando para o credenciamento no eproc.

Para saber em qual sistema seu processo tramita, acesse a Consulta Processual
Unificada, em: https://www.tjsp.jus.br/

Intime-se.

Campinas, 22 de setembro de 2026.

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