
EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 3ª
VARA CÍVEL DE BAURU, ESTADO DE SÃO PAULO.

Processo: 0024560-32.1996.8.26.0071
Exequente: NELSON SAITO
Executado: MARCIO ROGERIO DA SILVA E OUTROS

EXPLICAÇÕES E SUGESTÕES

GIORDANO  BRUNO  COAN  AMADOR,  Leiloeiro  Oficial,
regularmente inscrito na JUCESP sob nº 1061/2018, buscando trazer soluções aos
autos e na qualidade de auxiliar do Juízo, apresenta o que segue: 

O  imóvel  constrito  nos  autos,  localizado  na  Alameda  das
Margaridas, 3-56 na cidade de Bauru/SP, foi avaliado em R$ 248.000,00 em agosto
de 2019, tendo seu valor atualizado em dezembro de 2024 para R$ 336.186,04 com
base nos índices da Tabela Prática do Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo.

Entretanto, observa-se que o bem foi levado a leilão judicial e não
houve arrematação, fato que suscita uma análise mais detalhada sobre os fatores
que podem ter contribuído para tal resultado.

Com  base  em  um  estudo  mercadológico  elaborado  a  partir  da
análise de imóveis com características semelhantes na mesma região, considerando
tipologia, localização, padrão construtivo e estado de conservação, verifica-se que o
valor de avaliação atribuído ao bem pode estar acima do valor médio praticado
pelo mercado para imóveis semelhantes, o que provavelmente pode ter impacto no
interesse dos potenciais arrematantes.

1 – INTRODUÇÃO

O presente estudo foi  elaborado pelo Leiloeiro Oficial,  regularmente
matriculado na Junta Comercial do Estado de São Paulo – JUCESP, no exercício de
suas atribuições legais e na condição de auxiliar do Juízo, observando os princípios
da  imparcialidade,  transparência  e  objetividade,  com  o  intuito  de  fornecer
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subsídios técnicos e mercadológicos que contribuam para a correta compreensão
das condições de mercado que envolvem o imóvel constrito.

Observa,  ainda,  os  critérios  mercadológicos  previstos  na  Norma
Brasileira da ABNT – NBR 14.653-2 (Avaliação de Imóveis Urbanos).

O valor a ser apurado corresponde ao  valor de mercado, entendido
como  a  quantia  mais  provável  pela  qual  se  negociaria,  de  forma  voluntária  e
consciente,  o  imóvel  em  determinada  data  de  referência,  considerando-se  as
condições vigentes do mercado.

Abaixo as etapas utilizadas para se chegar ao valor final do imóvel.

 Análise das principais características do imóvel e sua região;

 Pesquisa de mercado para imóveis semelhantes e na mesma região;

 Análise dos dados e conclusão do estudo.

2. REGISTRO IMOBILIÁRIO
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3 – LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

O  imóvel  está  localizado  na  Alameda  das  Margaridas,  nº  3-56,  no
bairro Vila Formosa, na cidade de Bauru, Estado de São Paulo. Trata-se de uma
região  predominantemente  residencial,  que  conta  em  suas  proximidades  com
escolas, supermercados, restaurantes, bares e diversos estabelecimentos comerciais
de diferentes segmentos.

Link de localização: https://maps.app.goo.gl/TGCypWmW1HLU7Ygf7.

4 – IMAGEM AÉREA DO IMÓVEL

5. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

Trata-se de imóvel urbano com cerca de 124,39 m² de área edificada,
localizada na parte frontal, em um terreno com 400,00 m² de área total.
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A construção é em alvenaria de tijolos, e possui garagem para veículos,
sala de estar, cozinha, hall de circulação, dois quartos e banheiro social. A fachada
do imóvel possui um muro de alvenaria e 2 portões de ferro, um para acesso de
veículos, outro para entrada de pedestres.

6. METODOLOGIA AVALIATÓRIA

Para  a  metodologia  avaliatória  do  imóvel,  utilizou-se  o  Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, o qual define o valor do imóvel através
da comparação com dados de mercados,  assemelhados quanto às características
intrínsecas e extrínsecas ao imóvel avaliando.

7. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO

A  Pesquisa  de  Mercado  concentrou-se  em  terrenos  urbanos
assemelhados  no  entorno  do  bem,  bem  como  em  toda  a  cidade.  Os  anúncios
recolhidos serão disponibilizados em anexo.

Sendo assim, para apurar o valor por m²,  realizaremos a divisão da
soma das médias:

R$ 4.125,40   = R$ 589,34/m²
7

7.1 MÉDIA FINAL

Para  chegar  a  Média  Final,  utilizamos  a  Média  Aritmética  citada
anteriormente,  considerando  um  intervalo  de  15%,  para  mais  e  para  menos,
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eliminando as amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro com a média final. 

Sendo assim, para apurar o valor da média final por m² do terreno,
realizaremos a divisão da soma das médias:

R$ 2.248,21   = R$ 562,05/m²
4

8. DESCONTO ESPECULAÇÃO

O fator especulação, também conhecido como comercialização ou fator
oferta, fator fonte ou fator elasticidade de preços, é um elemento de avaliação de
imóveis  que  busca  desconsiderar  os  exageros  decorrentes  da  especulação  do
mercado. 

Em toda negociação é natural que o ajuste entre as partes contemple
uma redução no preço, dentre outras condições da transação. Ou seja, o imóvel já é
anunciado por um valor mais alto, esperando-se a redução.

Dessa maneira, a fim de se afastar essa especulação residual e obter o
real valor de mercado, reduziremos o valor médio de terreno em 10%, resultando
em um valor médio de R$ 505,85/m².

9. VALOR DE AVALIAÇÃO

Foi realizado cálculo do valor do terreno levando em consideração a
área apresentada na matrícula de número 34.551 do 2º CRI de Bauru/SP, sendo de
400,00 m².

VALOR TOTAL DO TERRENO = VALOR MÉDIA ÁREA x METRAGEM

VALOR TOTAL DO TERRENO = R$ 505,85 x 400,00 m²

VALOR TOTAL DO TERRENO = R$ 202.340,00
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10. VALOR DA BENFEITORIA

As construções serão avaliadas pelo Método do Custo de Reprodução,
face ao seu tipo, padrão e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciação
advinda do estado de conservação, padrão do acabamento e do tipo de construção
utilizando-se o critério de Ross-Heideck, da idade aparente e de projeto. As tabelas
a seguir mostram o valor das benfeitorias no imóvel avaliando.

11. VALOR TOTAL DO IMÓVEL

Tomando como base o valor de mercado apurado e considerando o
valor das benfeitorias, conforme já apresentado neste estudo:

VALOR TOTAL IMÓVEL = VALOR TERRENO + VALOR BENFEITORIA

VALOR TOTAL IMÓVEL =  R$ 202.340,00 + R$ 60.437,37

VALOR TOTAL IMÓVEL =  R$ 262.777,37

AVALIAÇÃO = R$ 263.000,00
(duzentos e sessenta e três mil reais)

Limite inferior: R$ 236.700,00

Limite superior: R$ 289.300,00
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Diante  do  exposto,  e  considerando  que  o  presente  estudo  possui
caráter meramente informativo, tendo por objetivo apresentar, de forma sucinta,
uma visão preliminar das condições de mercado, sugere-se que, caso seja acatado
por esse Juízo o entendimento aqui exposto, que este Leiloeiro Oficial seja intimado
a  proceder  com  a  confecção  de  um  PTAM  (Parecer  Técnico  de  Avaliação
Mercadológica),  documento  que  permitirá estabelecer,  de  maneira  técnica  e
fundamentada, o valor de mercado atualizado do imóvel.

Requer, por fim, que, após a apresentação do referido parecer, que
este Leiloeiro Oficial seja intimado para dar prosseguimento a realização de novo
leilão, com base em parâmetros de avaliação mais condizentes com a realidade de
mercado, favorecendo, assim, a efetiva alienação do bem.

Aproveito o ensejo para agradecer a confiança depositada em meu
trabalho, bem como apresentar-lhe votos de elevada admiração e respeito.

Respeitosamente,

Em, 31 de outubro de 2025.

(Assinado digitalmente)

GIORDANO BRUNO COAN AMADOR

LEILOEIRO OFICIAL | JUCESP 1061
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ANEXO I – ANÚNCIOS
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