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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 3°
VARA CIVEL DE BAURU, ESTADO DE SAO PAULO.

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

EXPLICACOES E SUGESTOES

GIORDANO BRUNO COAN AMADOR, Leiloeiro Oficial,
regularmente inscrito na JUCESP sob n° 1061/2018, buscando trazer solucdes aos
autos e na qualidade de auxiliar do Juizo, apresenta o que segue:

O 1imoével 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 indices da Tabela Pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

Entretanto, observa-se que o bem foi levado a leildo judicial e ndo
houve arrematacdo, fato que suscita uma andlise mais detalhada sobre os fatores
que podem ter contribuido para tal resultado.

Com base em um estudo mercadolégico elaborado a partir da
analise de im6veis com caracteristicas semelhantes na mesma regido, considerando
tipologia, localizacdo, padrao construtivo e estado de conservacdo, verifica-se que o
valor de avaliacdo atribuido ao bem pode estar acima do valor médio praticado
pelo mercado para imdveis semelhantes, o que provavelmente pode ter impacto no
interesse dos potenciais arrematantes.

1 - INTRODUCAO

O presente estudo foi elaborado pelo Leiloeiro Oficial, regularmente
matriculado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP, no exercicio de
suas atribuigdes legais e na condicdo de auxiliar do Juizo, observando os principios
da imparcialidade, transparéncia e objetividade, com o intuito de fornecer
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subsidios técnicos e mercadolégicos que contribuam para a correta compreensao
das condi¢des de mercado que envolvem o imével constrito.

Observa, ainda, os critérios mercadolégicos previstos na Norma
Brasileira da ABNT - NBR 14.653-2 (Avaliacdo de Iméveis Urbanos).

O valor a ser apurado corresponde ao valor de mercado, entendido
como a quantia mais provavel pela qual se negociaria, de forma voluntéria e
consciente, o imovel em determinada data de referéncia, considerando-se as
condigdes vigentes do mercado.

Abaixo as etapas utilizadas para se chegar ao valor final do imédvel.
e Analise das principais caracteristicas do imoével e sua regiao;
e Pesquisa de mercado para iméveis semelhantes e na mesma regiao;

e Analise dos dados e conclusao do estudo.

2. REGISTRO IMOBILIARIO
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3 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imovel estd localizado na Alameda das Margaridas, n°® 3-56, no
bairro Vila Formosa, na cidade de Bauru, Estado de Sdao Paulo. Trata-se de uma
regido predominantemente residencial, que conta em suas proximidades com
escolas, supermercados, restaurantes, bares e diversos estabelecimentos comerciais
de diferentes segmentos.

Link de localizagdo: https://maps.app.goo.gl/ TGCypWmWIHILU7Ygf7.

4 - IMAGEM AEREA DO IMOVEL
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5. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de imoével urbano com cerca de 124,39 m? de area edificada,
localizada na parte frontal, em um terreno com 400,00 m? de &rea total.
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A construcdo é em alvenaria de tijolos, e possui garagem para veiculos,
sala de estar, cozinha, hall de circulagdo, dois quartos e banheiro social. A fachada
do imovel possui um muro de alvenaria e 2 portdes de ferro, um para acesso de
veiculos, outro para entrada de pedestres.

6. METODOLOGIA AVALIATORIA

Para a metodologia avaliatéria do imovel, utilizou-se o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, o qual define o valor do imével através
da comparacdo com dados de mercados, assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas ao imoével avaliando.

7. DETERMINACAO 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 antncios
recolhidos serdo disponibilizados em anexo.

Areaterreno | Valor total Portal Localizagdo | Valor/m? |
. = Alameda daz Harténzias
24800 R5% 150.000,00 CHAVES N& MAD Vista Alezre | Bauru/sP R5 604,24
270,00 R&% 140.000,00 MAIS CASA Wila Farmaosa | Bauru/sP R% 51852
401,00 R 220.000,00 WIVA REAL Wila Farmaosa | Bauru/sP F% 54863
152,00 R5% 106.500,00 MAIS CASA Wila Farmaosa | Bauru/sP R 700,66
171,52 RS 130,000,020 VIva REAL Pargus Vista Alsgre | Bauru/S5P R% 757,23
17875 R& 103.000,00 WIva REAL Pargue Vista Alegre | Bauru/5P R& 576,22
- . Ruz Floresta, n2 125 ,
429,00 R% 172.580,00 VIva REAL Pargues Vista Alszre | Bauru/SP R% 418,60
SOMA TOTAL | R$4.12540 |

Sendo assim, para apurar o valor por m? realizaremos a divisdo da
soma das médias:

R$4.12540 = R$ 589,34/ m?
7

7.1 MEDIA 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.

Area terreno | Valor total | Portal | Localizacdo | Valor/m? |
248,00 RS 15000000  CHAVES NA MAD Q!E’g fl:;rz HE:';LEfE_E-IS_E’; RS 504,84
270,00 RS 140.000,00 MAIS CASA vila Formosa | Bauru,/SP RS 51852
401,00 RS 220.000,00 WIVA REAL vila Farmaosa | Bauru/SP RS 548,63
178,75 RS 103.000,00 WIVA REAL Pargus Vists Alszre | Baury,/SP RS 576,22

SOMA TOTAL | RS2.24821 |

Sendo assim, para apurar o valor da média final por m? do terreno,
realizaremos a divisao da soma das médias:

R$2.2482]1 = R$ 562,05/ m?
4

8. DESCONTO ESPECULACAO

O fator especulagdo, também conhecido como comercializagdo ou fator
oferta, fator fonte ou fator elasticidade de pregos, é um elemento de avaliagdo de
imoéveis que busca desconsiderar os exageros decorrentes da especulacdo do
mercado.

Em toda negociacao é natural que o ajuste entre as partes contemple
uma reducdo no preco, dentre outras condi¢des da transacdo. Ou seja, o imoével j4 é
anunciado por um valor mais alto, esperando-se a reducao.

Dessa maneira, a fim de se afastar essa especulacdo 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/m?2.

9. VALOR DE AVALIACAO

Foi realizado calculo do valor do terreno levando em consideracao a
area apresentada na matricula de namero 34.551 do 2° CRI de Bauru/SP, sendo de
400,00 m2.

VALOR TOTAL DO TERRENO = VALOR MEDIA AREA x METRAGEM
VALOR TOTAL DO TERRENO = R$ 505,85 x 400,00 m?
VALOR TOTAL DO TERRENO = R$ 202.340,00
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10. VALOR DA BENFEITORIA

As construgdes serdo avaliadas pelo Método do Custo de Reproducdo,
face ao seu tipo, padrao e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciagao
advinda do estado de conservacdo, padrao do acabamento e do tipo de construcdo
utilizando-se o critério de Ross-Heideck, da idade aparente e de projeto. As tabelas
a seguir mostram o valor das benfeitorias no imével avaliando.

AREA (m?) 124,39

PADRAO CONSTRUTIVO R-1 BAIXO

VALOR CUB RS 1.975,09

IDADE APARENTE 10
VIDA UTIL 62,00%
ESTADO DE CONSERVACAO G-REPAROS IMPORTANTES
DEPRECIACAQ 75,40%
VALOR M RS 485,87
VALOR DA EDIFICACAO RS 60.437,37

11. VALOR TOTAL DO IMOVEL

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

VALOR TOTAL IMOVEL = VALOR TERRENO + VALOR BENFEITORIA
VALOR TOTAL IMOVEL = R$ 202.340,00 + R$ 60.437,37
VALOR TOTAL IMOVEL = R$ 262.777,37

AVALIACAO = R$ 263.000,00
(duzentos e sessenta e trés 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
carater meramente informativo, tendo por objetivo apresentar, de forma sucinta,
uma visdo preliminar das condi¢ées de mercado, sugere-se que, caso seja acatado
por esse Juizo o entendimento aqui exposto, que este Leiloeiro Oficial seja intimado
a proceder com a confeccdo de um PTAM (Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadoldgica), documento que permitira estabelecer, de maneira técnica e
fundamentada, o valor de mercado atualizado do imével.

Requer, por fim, que, apés a apresentacdo do referido parecer, que
este Leiloeiro Oficial seja intimado para dar prosseguimento a realizacdo de novo
leilao, com base em parametros de avaliagdo mais condizentes com a realidade de
mercado, favorecendo, assim, a efetiva alienacao do bem.

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

Respeitosamente,

Em, 31 de outubro de 2025.

(Assinado digitalmente)

GIORDANO BRUNO COAN AMADOR
LEILOEIRO OFICIAL | JUCESP 1061
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a chaves namé&o Iméveis &= Velculos ¥E Anuncie 2 Favoritos & Entrar

€« Anuncio Fotos & Videos Mapa

Horme » Brasil » SP > Bouru > Madursira > Alarmeda dos Horténsias e Q
Fale com o anunciante
Venda
Ver parcelas
R$ 150.000 Ei Agendar viste
IPTU RS —
Meus dados Editar informacdes
a4 David
= teste@testecombr
° Alarmeda Das Horténsias, Madureira, Bauru/SP > L. (44) 99867-6712
Ola, gostaria de mais informacdes sobre este
imovel.
Area util Area tofal
M 248m° M 248m*

afifrner qus et eampreandei e conce

1 Terreno / Lote

om os nossos Termes de Uso e Politica de Privacidad

Terreno & venda. 248 m? por r$
150.000.00 - madureira - bauru/sp

Descrigdo Anunciante Gold ©

Ultima atualizacdo: 29/10/2025 éas 23:45h | Ref: TEOIBY Svissero Negocios Imobiliarios

@ Desde abril de 2023 no Chaves na M&o

Terrenc no Parque Vista Alegre em Bauru SP. lote de esquina muito SR it cadiairatios

bem localizade, emn rua tranquila estritamente residencial. Os
proprietarios estéo pedinde um valor bem dentro da realidade de
mercado pois como este terreno & fruto de heranga eles querem #~ Avadliacdes do Google
vender e dividir o valor entre os herdeiros. 4.4 32)
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]| MaisCasa QUERO COMPRAR  QUERO ALUGAR

- R <
e = Entrar em contato

Inicio / Venda / Terreno / Bauru / Vila Formosa

Nome
Terreno com 270m? a venda em Vila Formosa em Bauru E-mail
Vila Formosa, Bauru - SP VER NO MAPA

Telefone

Rs 1 40.000,00 Portal MaisCasa e gostaria

de receber mais

Venda 5 : = -
013, encontrei este imovel no .

-

P

Enviar mensagem
(15N
270 m*

Sobre o imovel para venda

Prime Imobiliaria

m -’ Ver

(14)32 telefone

Terreno - Vila Formosa

Entrada

Preco do imével Valor da 1* parcela

RS 700.000 i

: (RS 140.000) R$ 2.956 /meées
=D — Ultima parcela: RS 1.559
Valor financiado: RS 560.000
Juros mensais: 0.25%
Tempo de

Taxa de juros R
financiamento

3% /ano 30 anos
= —o [

As taxas, calculos e resultados apresentados possuem carater meramente informativo.
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=] 3 fotos
R FLUas Creci: 23820-J-SP

B ® Mapa _m__ —— = = 1 Fluxo Negécios Imobiliarios... {&

Venda [ SP / Lotes/Terrenos & venda em Bauru / Vila Formosa

+# MNenhuma classificagao @

A 891 imoveis cadastrados

Para comprar = O
Envie uma mensagem

Valores
Venda Condominio IPTU®D Insira seu nome
RS 220.000 Né&o informado Né&o informado

Insira seu e-mail
Caracteristicas e

nsira seu teierone
oM 401 m? & 1banheiro

Ol&, gostaria de ter mais

informacodes para comprar:
LOCCI”ZCIQ&O lote/terrenc, R$ 220.000 - Vila J

(@ vila Formosa, Bauru - SP
Receber ofertas similares.

- 6 UL USIU Sauouiye)
NUGLEQ HAB
RY O

Vila Formosa A NGCLED MARY DOT

Ver mapa ampliado R 3 “t‘"‘,"é:%gp‘f‘- Enviar men: em
Ao supermercaaos BT
ag -

’ PARQUE JARAGLUA ’v”a rDr;\thE‘d Ve
&% ] W SApQ’, 8SIoU C
O HAB i de uso. Seus dados
DSON
EISCO R Rui g, Bauru @ Graal Sem Limites anunciantes par
i
Bogg A‘. Acesse a nossa Politica de privacidade
| ~ e
) € 3
VILA PACIFICO c ENGO lee o}ﬂ'auﬂe - Duque de Cax..~
e . (3% 4 =
HEUS TR Atalhos do teclads  Dados carlograficos ©2025 Termos  Informar erro no mapa Fale com o anunciante

Q, (14) 3224-.. vertelefone

Lote/Terreno e 1 banheiro a Venda, 401 m? por
RS 220.000 e

(codigo do anunciante: TED764 | Cédigo no Viva Real 2759797422)

Terreno @ Venda com 13,75 m de frente e 27 de fundo,
(14) 3224-_.Vver telefone

(O Antncio criado em 27 de novembro de 2024, atualizado ha 2
semanas.
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QUERO COMPRAR QUERO ALUGAR

- TR =
o Entrar em contato

Inicic / Venda / Terreno / Bauru / Vila Formosa

Nome
Terreno com 152m? a venda em Vila Formosa em Bauru E-mail
Vila Formosa, Bauru - SP VER NO MAPA

Telefone

Venda

RS 1 06.500,00 Portal MaisCasa e gostaria

de receber mais

E = —_— -
Ola, encontrei este imovel no .

-

— 2

Enviar mensagem
la
152 m®

Sobre o imovel para venda
Liban Negdcios Imobilidrios

- 2 - 3 A
TERRENO - 152m? - PROXIMO RODOVIARIA CRECI: 23006-J

EXCELENTE TERRENO PROXIMO A RODOVIARIA JA MURADO DOS 04 LADOS

o (14) Ver telefone

Entrada
Preco do imével Valor da 1° parcela
R$ 700.000 2%
e (R$ 140.000) RS 2.956 /més
- Ultima parcela: R$ 1.559
Valor financiado: R$ 560.000
Juros mensais: 0.25%
Tempo de

Taxa de juros 5
financiamento

3% /ano 30 anos
— —o | vmovs

As taxas, calculos e resultados apresentados possuem carater meramente informativo.

mento €& cépia do original, assinado digitalmente por ANA MARIA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2025 as 09:46 , sob o numero WBRU25

erir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024560-32.1996.8.26.0071 e codigo PEX51SVX.
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&
=
o
[]
1S
S

= @l vivaReal Alugar Comprar | & Entrar g
N 3

I 2]

5

3

as

‘ = 3fo-tos © Mapa
=

venda /[ SP / Lotes/Terrenos & venda em Bauru [/ Parque Vista Alegre * 4 5[;5 (2 clossif\'coc()es) ®

ascl ImobiliGria Busch Iméveis &
" Creci:13745-J-SP

A 293 imbveis cadastrados

Para comprar oy L)
Envie uma mensagem
Valores
venda Condominio PTUD G0 e
R$ 130.000 Né&o informado Né&o informado
1Sira « nail
Caracteristicas )
1sira seu tele fone
oM 17T m?
Qld, gostaria de ter mais
informacgdes para comprar:
LOCCI"ZCI?EIO lote/terreno, R$ 130.000 - Parque J
Aickes Aleweae, [ = FOTHTINY L=d o BPTH

(@ Parque Vista Alegre, Bauru - SP
Receber ofertas similares.
= § A o i

Parque Vista Alegre Posto Petrobras
Ver mapa ampliado 380 Jorge) Enviar mensagem
5 NUCLEO MAB
MARY DOTA

—
o ‘Arena Toquio o

NUCLED
% HABITACIGNAL
> ; ) MARY DOTA
permercados 0 —l_u[m
1 5 al

7 b Y
ARQUE JARAGUA F 6;3{‘

agem” efou
m os Termos

ao compartilhados com

anunciantes para via ar o contato solicitado.

Acesse a nossa Politica de privacidade.

PARQUE

: (A >
R Graal Sermr .
Rt B Baugy, @) Graal sem Limites
Atslhos do teclads  Dades cartogrdficos 2025 Tarmos | Informar eme no mapa Fale com o anunci B

%, (14) 3235-.. Vertelefone
Lote/Terreno & Vendaq, 171 m? por RS 130.000
(©) WhatsApp
(cédigo do anunciante: TE-07505 | Cédigo no Viva Real; 2834860441)
TERRENO COM AERA DE 171,62 M?, sendo frente com 14,40 m?
(14) 3235-..ver telefone

(@ aAnuncio criado em 9 de setembro de 2025, atualizado hd 2 semanas.

A\ Nunca faga transferéncids ou quaisquer adiantamentos sem
conferéncia efou visita do imoével.

Denunciar andncio

do original, assinado digitalmente por ANA MARIA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2025

€ copia
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= mh vivaReal Aldgar

Venda [ SP [ Lotes/Terrenos & venda em Bauru | Parque Vista Alegre

Para comprar L L%

Valores

Venda Condominio IPTUG
R$ 103.000 R$ 1/més RS 1

Caracteristicas

oM 178 m?

Localizacéo

(® Parque Vista Alegre, Bauru - SP

L S r
Parque Vista Alegre PoSta Petrobras
Ver mapa ampliado sdo Jorge)
F NUCLEQ HAB
Py : o MARY DOTA
- 31E NUCLED
,/ Arena Taguio > HABITACIONAL
- MARY.DOTA
permercados Q H [S7-300] Tra
Gai

ARQUE JARAGUA

PARQUE
R D Graal Sem Limites
Ebr&f"busa Bau!’é]o e '@;‘3 Graal Sem Limites

Atslhos do teclads  Dados cartogrsficos 2025 Termos | Informar emo no maps

~
< >
-

Lote/Terreno & Venda, 178 m? por R$ 103.000

(Codigo do anunciante: TEOD32 | Codigo no Viva Real: 2842657225)

Oportunidade! Terreno no Vista Alegre com 178,75m*Terreno pronto para
construir, préximo a Nuno de Assis. 2 meio lotes. Localizado Vista Alegre,
Bauru/SP. Localizagéo: Escolas, Confeitarias, Sorveterias, Restaurantes,
Creches, Igrejas, Espetinhos, Hamburgueria, Farmdcias, Supermercados
(Superbom), Mercadinhos, Saldes de Beleza. -

(14) 3208-..ver telefone

(Y Anancio criado em 10 de outubro de 2025, atualizado hé 6 dias.

0800-707-9272

www.giordanoleiloes.com.br

Comprar

‘ & Entrar

SVISSERO NEGOCIOS IMOBIL... {3
Creci: 32012-J-5P

+# Nenhuma classificagdo @

M 1544 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

Old, gostaria de ter mais
informacdes para comprar:
lote/terreno, R$ 103.000 - Parque

Adictrs Aloees Desirers o ©0 ry J

Receber ofertas similares.

Enviar mensagem

Ao clicar em "Ver telefo

‘WhatsApp', estou ci

de uso. Seus dados serdo compartilhados com

anur ar o contato solicitaodo.

es para v s
Acesse a nossa Politica de privacidade

Fale com o anunciante

9, (14) 3208-.. Vertelefone

contato@giordanoleiloes.com.br

09:46 , sob o numero WBRU2

as
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il vivareal Alugar  Comprar &  Entrar |

09:46 , sob o numero WBRU2

as

Newcore

Venda [ SP [ Lotes/Terrenos & venda em Bauru /| Pargue Visto Alegre / Rua Floresta # 4.5/5 (89 classificacoes) ®

M 55.637 imoveis cadastrados

Destaque Para comprar o 2
Envie uma mensagem
Valores
venda Condominio IPTU 1sira seu nome
R$ 179.580 RS 1/més RS 1
1sira seu e
Caracteristicas ;
1sira
o™ 429 m? Jfl Aceita animais
Old, gostaria de ter mais
informacdes para comprar:
LOCC!"ZCIQ&O lote/terreno, R$ 179.580, Rua

(® RuaFloresta, 186 - Parque Vista Alegre, Bauru - SP
Receber ofertas similares.
I ANV - bt T =2 o LT . 2

22°18'19.2"S 49°04"11.0"W

Ver:mana ampliice o Lo[enui‘\{!‘sta Alegre Enviar m
LI JARDIM GODOY ¥ AJﬂRr{ﬂxn ensagem

o
=
= Esquina do go Bauru QZ}! - " .
) :”. ’ 9 g = Ao clicar em "Ver telefone nvior mensagern” efou
% A ‘\ ‘WhatsApp', estou ciente e concordo com os Termas
0 Bosque Elizeu = VILA GIMENES MADUREIRA de uso. Seus dado rao partilhados com
Victor Fornetti ~3 5 S anunc tes para viabilizar o contato solicitado.
& F PARQUE Acesse o nossa Politica de privacidade
@ = VISTA ALEGRE ~ T
£ € >
& * | ~ 4
§ oogle epEHErES &
B o Matoo 1 . AtalhDs doteclado  Dados carogrificos ®2025 Termos  Informar simo no mapa Fale com o anunciante

Q, (1) 4580-... Ver telefone
Lote/Terreno a Venda, 429 m? por R$ 179.580

(Codigo do anunciante: 369738T | Codigo no Viva Real: 2846800514)

Lote a venda em Rua Floresta - Parque Vista Alegre - Bauru/sP

Terreno de 429m? localizado no bairro Vista Alegre em Bauru - SP.

Mostrar descrigéo completa
(1) 4580-...ver telefone

@ Andncio criado em 28 de outubro de 2025, atualizado ha 15 horas.

do original, assinado digitalmente por ANA MARIA FERNANDES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/11/2025
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