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& Braso

EXCELENTiISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO

FORO DE BRAGANGA PAULISTA/SP

Processo n2 1006053-86.2014.8.26.0099

NILSON ROBERTO CANDEIAS BRABO, ja qualificado nos autos,

em causa propria, vem até Vossa Exceléncia expor o que segue:

Em que pese a penhora aperfeicoada sobre as empresas do
Executado (f/s. 458/460), até o presente momento nao houve a satisfacdo da obrigacdo

exequenda.

Considerando o extenso lapso desde a ultima avaliacdo do
imovel penhorado nestes autos (fls. 228/229), bem como considerando que o valor
declinado naquela oportunidade (RS 3.000.000,00), com a atualizagdo monetaria do

periodo, desponta muito acima do real valor de mercado contemporaneo do bem, na
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A BrrsO

forma do Art. 878 do Cédigo de Processo Civil, requer seja reavaliado o prédio para novo

praceamento.

A fim de conferir as balizas necessarias ao oficial de justica, o
Exequente encarta relatério de avaliacdo mercadoldgica (doc. 01), elaborado por
empresa idénea, que concluiu o preco de mercado do imdvel em RS 2.570.255,26 (dois
milhdes, quinhentos e setenta mil, duzentos e cinquenta e cinco reais e vinte e seis

centavos).

Em tempo, deferido o novo praceamento, nos termos do Art.
883, do Cddigo de Processo Civil, requer a nomeacao do leiloeiro oficial, TIAGO TESSLER
BLECHER, inscrito na JUCESP sob o n2 1.098, que realizard o certame com divulgacdo e
captacdo de lances em tempo real, na forma eletrébnica, por meio do site

www.webleiloes.com.br.

Informa que o leiloeiro indicado esta devidamente habilitado
perante o Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo, como preceitua o Art. 882, §§1%e
22, do mesmo diploma e Processo STI-2015/190888, com escritorio no Condominio
Time, Avenida Marqués de S3o Vicente, 2219, 14° andar, Jardim das Perdizes, CEP
05036-040, S3o Paulo/SP, dispondo de cadastro no sistema Auxiliares da Justica
compativel com as Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica atualizadas pelo

Provimento CG n2 19/2021.

Salienta-se que a divulgacdo e realizacdo dos certames, bem
como toda a parte burocratica do leildo, serd realizada pelo pregoeiro, com a finalidade
de maximizacdo da disputa, rapidez na elaboracdo e publicacdo dos atos, além da

prestacao de contas a este juizo.
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‘ BRABO

Apds o deferimento do pedido e, conforme disposto no
Art. 875 do diploma processual, requer seja intimado o auxiliar por meio do enderego

eletronico contato@webleiloes.com.br, para adogao das providéncias da alienagao

publica do bem.

Termos em que pede deferimento.

Braganca Paulista, 14 de abril de 2025.

Documento Assinado Digitalmente (Impressdo a Margem Direita - Lei 11.419/06)|
NILSON ROBERTO CANDEIAS BRABO
OAB/SP 318.766
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Informagdoes do imovel

DADOS DO PROCESSO:
NuUmero do Processo: 1006053-86.2014.8.26.0099

Local: 4° Vara Civel do Foro de Braganca Paulista

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imdvel: Casa
Matricula: 55.369
Cartério: CRI de BRAGANCA PAULISTA

Area construida: 1.793,44 m2

Endereco: R. Abel Benedito de Oliveira N©°: 490
Complemento: Residencial Santa Helena 3 Bairro: Taboao
CEP: N/A Cidade: Braganca Paulista UF: SP

CARACTERISTICAS
Quartos £
= v 5
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Documento do Imovel

CAPA DA MATRICULA

S

Comarca BRAGANCA PAULISTA
ESTADO DE SAD AAULD

REGISTRO DE IMOVEIS
(REGISTRO GERAL )

UVRO REGISTRO GERAL ng

2 |wo. 2008 e 3.369 ners_2%/10/2004

IMOVEL: UM TERRENO, com a firea total de 1.793,44m2 (hum mil, setecentos ¢ no-
venta ¢ trés, virgula quarenta ¢ quatro metros quadrados), situado 4 rua Dr. Abel Bene-
dicto Baptista de Oliveira Filho, formado pela anexagiio dos lotes numeros 01, 02 ¢ 03, da
quadra “G", do loteamento denominado “Residencial Santa Helena™, desta cidade ¢ comar-
cit de Braganga Paulista, que assim s apresenta, a linha divistna parte do canto de divisa
com o lote niimero 04, ¢ segue confrontando com o refendo fote niimero 04, no rumo NE 87°
26", com a distincia de 33,72m (trinta ¢ owto metros ¢ setenta € dors centimetros). aie a divisa
com o prolongamento da avenida Salvador Markowicz, deflete & direita ¢ passando a confron-
tar com o referido prolongamento, segue no rumo SE (M° 44°, com a distaucia de 30,00m
(trinta metros) ¢ no rumo SE 03° 39°, com a distincia de 13,37m (treze metins ¢ tnnta ¢ sete
centimetros) até um PC, segue em curva de raio de 9,00m (nove metros), por 19,35m (deze-
flove metros e trinta e cinco centimetros) até um PT, & margem da rua das Magarandubas
(antiga rua Quatro); dai, segue no rumo NW 60° 09° com a distincia de 25,46m (vinte ¢ cinco
melros ¢ quarenta ¢ sas centimetros) aré um outro PC; segue em curva de raio de 9,00m (no-
ve metros) ¢ com a distiincia de 9,15m (nove metros ¢ quinze centimetros); dai deflete & direi-
ta margeando a run Doutro Abel Benedicto Baptista de Oliveira Filho (antiga rua Trés), ¢
segue 1o rumo NW 02° 34° com a distincia de 30,00m (trinta metros) aé cncontrar o ponto
onde teve inicio a presente deserigSo.-

PROPRIETARIO: PAULO ROBERTO DE SOUZA, hasilciro, divorciado, comerciante,
portador da cédula de identidade (RG) nimero 13.107 814-8-SSP-SP, ¢ inscrito no CPF/MF
sob nimero 028.824 528/88, residente ¢ domiciliado na cidade de Santo André, deste Estado,
na alameda Caloutd, n®. 35, Vila Mctalirgica.-

REGISTRO ANTERIOR: Matricalas nimeros 44 149, 44.150 ¢ 44.151 - livro nimero 2,
deste Servigo Registral, feitas em 26 de agosto de 1996. A abertura da presente pega matricial
# decorrente da fusdo que se vé informada vas averbagbes de nimero 09, das aludidas matri-
265, a qual se sustentou em requenimento ¢ deaais papéis que o acompanharam, protocolados
nesta Scrventia, sob ndmero 135,182, em data de 29 de sctembro de 2004, Valor devido pela
pritica deste ato: ao Oficial: 66, ao Estado: R$1.33; ao Ipesp: R$0,98; ao Sinoreg:
R$0,25; a0 TMM,!S - total; R$7,47. Braganca Paulista, 21 de outubro-
de 2004. En, (Nelson José Rodrigues Costa), Escrevente, a digitei O

G — L

AV.1 /M- 55,369 - CADASTRO - Braganga Paulista, 21 de outubro de 2004,
Conforme clementos constantes cm requenmento datado ¢ assinado, ¢ em demais papéis que
o acompanbaram, 05 quats ficon arquivados junto & este Servigo Registral, tudo devidamente
pomcddombnﬁnwl”lt&an&ndc”dcmmdcm ¢& csta para ficar cons-
tando que ¢ imdve! agwi descnto, acha-se cadastrado na Prefeitura Municipal desta cidade,
s0b mscrigho de coutribuinte nimero 4.00.04.87.0007. Ml%devﬂo pela pritica

deste ato: a0 Oficigl: RS7.81; ao Estado: R$2,22; a0 | Sinoreg: R$0,41, a0
Tribunal de Jumiga: R$0.41 - total: R$12.49. Eu, (Ndson!oséRotl-
gues Costa), Escrevente, a digitei. O Oﬁct (Sérgio Bus-
50).~

Este docuggnto é copia do original, assinado digitalmente por NILSON ROBERTO CANDEIAS BRABO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2025 as 16:23 , sob 0 nimero WBGP25
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Informacgoes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variagdes, relativamente a iméve‘rg
paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametrg:
mercadoldgico. S
O intuito com esta metodologia € viabilizar a precificagdo de um determinado imével, com fulcrg
em uma delimitagcdao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis a§
imodvel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parémetro§
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendg
portanto, uma pesquisa indireta.

o0@lmero WBGP25

s 16:2

FATOR DE HOMOGENIZACAO

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoéve
similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida pag
outro processo auxiliar, denominado Homogeneizagao de Valores. Tal processo, visa corrigir ag
discrepancias dos elementos comparativos através de fatores cuja aplicagcdo de um ou outro, h3
uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo, testada, topografia, padras
construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que as amostras sejam mai

comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do Art. 3° da lei 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre
comercializagao imobiliaria cumulado com o Art. 156 do Cdédigo de Processo Civil, que autoriza ¢
juiz a ser assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o Corretor de
Imoveis esta habilitado emitir o presente laudo, nos termos e nas razdées abaixo descritas.
A finalidade é apurar o valor de mercado do imdvel avaliando a luz das condicdées normais de
mercado, de oferta e demanda. Na avaliagcdo mercadolégica sao avaliados os aspectos de valor d%
mercado do imdvel, ndo sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questdes
relacionadas a estrutura fisica do imdvel ou terreno avaliando.

do de Sao Paulo, protocolado e

derEsta
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al

RTO CANDEIAS BRABO e Tribun
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A Pesquisa Mercadolodgica é permitida conforme previsto no artigo 871, | e IV do Cédigo de Process
Civil: “Nao se procedera a avaliacao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outrdg
bens cujo preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas p(_)zi
érgéos oficiais ou de antincios de venda divulgados em meios de comunicacdo, caso em que caberg
a quem fizer a nomeacao o encargo de comprovar a cotacao de mercado.”

Este documgnto é copia do



Amostras Similares e ConclusaoTécnica

AMOSTRA -1

Tipo: Casa Endereco: Rua Professor Adalberto Teixeira Coelho,609, Tabodo, Quartos: 6 Vagas: 13
Braganca Paulista

Valor: R$ Area contruida: 1599 m? Valor R$/m?: R$ 1.181,99

1.890.000,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/elegancia-no-bairro-lagos-de-santa-helena-na-cidade-
de-3000415058.html

AMOSTRA - 2

Tipo: Casa Endereco: Condominio Jardim das Palmeiras - Quartos: 4 Vagas: 6
Curitbanos, Braganca Paulista - SP

Valor: R$ Area contruida: 1605 m? Valor R$/m?: R$ 1.214,95

1.950.000,00

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-4-quartos-com-garagem-sp-braganca-
paulista-condominio-jardim-das-palmeiras-RS1950000/id-20150929/

AMOSTRA - 3

Tipo: Casa Endereco: Cond. Santa Helena ll, Residencial Santa Quartos: 4 Vagas: 5
Helena, Braganca Paulista

Valor: R$ Area contruida: 1046 m? Valor R$/m?: R$ 1.902,49

1.990.000,00

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/3-suites-e-lazer-privativo-jd-santa-helena-ii-
2995142061.html

CONCLUSAOQ TECNICA

Foram encontradas 3 amostras em metros de distdncia do endereco do imdvel solicitado, das qua%
foram selecionadas 3 amostras similares. A opiniao deste profissional sobre o valor do imadvel fcﬁ
baseada em imdveis que encontram-se em divulgacdo e apds as pesquisas e saneamentg
chegou ao seguinte valor.

mente por NILSON ROBERTO CANDEIAS BRABO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2025 as 16:23 , sob o0 nimero WBGP25
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Informagoes da Avaliagao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imédvel / Area do Imédvel = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 1.890.000,00/ 1599 m2 = RS 1.181,99 m?
Amostra 2: RS 1.950.000,00/ 1605 m2 = RS 1.214,95 m?

Amostra 3: RS 1.990.000,00 / 1046 m2 = RS 1.902,49 m?

(RS 1.181,99 + RS 1.214,95 + RS 1.902,49)/3 = RS 1.433,14 m?

VALOR MEDIO DO M2

RS 1.433,14 m?

(mil quatrocentos e trinta e trés reais e quatorze centavos)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:
Area do Imdvel Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacio

1.793,44 m2* RS 1.433,14 m?2 = RS 2.570.255,26

VALOR DE AVALIACAO

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

RS 2.570.255,26

(dois milhées quinhentos e setenta mil duzentos e cinquenta e cinco reais e vinte e seis centavos)
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Conclusao e Assinaturas dos Corretores

s

a

~ a
CONCLUSAO =
3

E

5

o

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliagcao do imoével nos termos do atigo 871, | f’,‘
IV do Codigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza g
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto dg
Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio dg
N

técnicas de homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando erg

a

consideracao as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, normalmente diferent
das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o Valor de Mercado
imodvel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica admitindo-se uma variacao de
(cinco por cento), para cima ou para baixo.

Aoy
, protocaldo®@m

talmente porNILSON.ROBERTO CANDEIAS.BRABQ.e Tvibunal de Justica do Estado de Sao Pamulo
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006053-86.2014.8.26.0099 e c6digo SHERaucc.

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando
disposicao para maiores esclarecimentos que se fagam necessario.

Para tanto, subscrevemo-nos.

Sao Paulo, 09 de abril de 2025.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado ?,. gp.(‘,pf//' . j; tr—i-

Nome: Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245.844

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado -
EDILSOH

Nome: Edilson Pires Pereira CRECISP: 124.107 A e a
RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado

Nome: Rodrigo Serelis Alvares CRECISP: 243.497 %«’&/&d‘w _

Este docu@nto é copia do ori



