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REF.: Solicitagdo de Revisao do Valor de Avaliagdo — Imdvel Penhorado — Processo n?
0010331-39.2013.8.26.0114 — Massa Falida JCAPRINI Grafica e Editora LTDA.

Carlos Eduardo Sorgi da Costa, leiloeiro oficial devidamente habilitado, responsavel
pela condugdo dos leildes da Massa Falida JCAPRINI Grafica e Editora LTDA, nos autos
do Processo n? 0010331-39.2013.8.26.0114, vem, por meio deste, apresentar
solicitacdo de revisdo do valor de avaliagdo do imdvel objeto das matriculas n2
121.626, 121.627 e 121.628, situadas na Rua Jovelino Aparecido Miguel, n? 10, Jardim
do Lago Continuagdo, Campinas/SP.

Apds vistoria técnica realizada in loco, constatou-se que a edificacdo existente se
encontra em estado avancado de deterioragdo, comprometendo sua integridade
estrutural e afastando qualquer possibilidade de uso imediato. Foram verificados:

e Auséncia de cobertura e estruturas expostas ao tempo;
e Danos severos provocados por atos de vandalismo;
e Obstrugao dos acessos e entradas;

e Indicios de ocupagdo irregular por pessoas em situagao de rua (como roupas,
colchdes improvisados e lixo doméstico);

e Paredes pichadas, com sinais de arrombamento e tentativa de fechamento com
madeiras improvisadas;

e Entulhos e lixo acumulado, inclusive com materiais queimados, indicando
possivel foco de incéndio nos fundos do imdvel;

e Estrutura com graves fissuras e desplacamentos, exigindo completa demolicdo
para reaproveitamento do terreno.

Diante desse cenario, conclui-se que a edificacdo perdeu completamente sua
funcionalidade e valor comercial. A comercializa¢do do bem deve, portanto, considerar
apenas o valor do terreno, desconsiderando-se o valor da construcao.
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Conforme laudo pericial elaborado pelo Perito Judicial Gilmar Nascimento Saraiva (fls.
4313 a 4322), o valor do terreno foi estipulado em RS 428,94/m?, totalizando RS
769.578,41 para a area de 1.794,14 m?.

Contudo, considerando que a avaliagdo foi realizada em janeiro de 2019, solicita-se
que o valor do terreno seja atualizado monetariamente com base na Tabela Pratica do
TISP, a fim de refletir o valor real de mercado, mesmo que novo calculo venha a ser
realizado no momento da publica¢do do edital de leildo.

Foram também levantadas referéncias de mercado com base em anuncios de imdveis
em regides proximas, tais como:

IMOVEL BAIRRO PRECO AREA R$/M? REFERENCIA

https://www.chavesnama
o.com.br/imovel/terreno-a
-venda-sp-campinas-jardi
m-do-lago-continuacao-1
200m2-RS850000/id-132
84852/

Jardim do Lago
TERRENO | Continuagao, R$ 850.000,00 |1.200,00| R$ 708,33
Campinas/SP

https://www.vivareal.com.
br/imovel/lote-terreno-jard
im-do-lago-bairros-campi

00000-id-2573919308/?s
ource=ranking%?2Crp
https://www.vivareal.com.
br/imovel/lote-terreno-jard

Jardim do Lago im-do-lago-continuacao-b
TERRENO | Continuacio, R$ 600.000,00 | 876,00 | R$ 684,93 |airros-campinas-876m2-v

Campinas/SP enda-RS600000-id-2818
320351/?source=ranking

%2Crp
https://www.vivareal.com.

br/imovel/lote-terreno-jard
im-do-lago-bairros-campi

50000-id-2814991724/?s
ource=ranking%?2Crp

Jardim do
TERRENO |Lago, R$ 1.000.000,00 | 1.900,00 | R$ 526,32
Campinas/SP

Jardim do
TERRENO |Lago, R$ 2.350.000,00 | 2.200,00 | R$ 1.068,18
Campinas/SP
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A partir da pesquisa é possivel observar que o valor médio da regido em terrenos é de
RS 696/m>. Esses valores demonstram que o valor do terreno esta proximo da faixa de
mercado.

Considerando atualizacdo do laudo de avalia¢do, conforme tabela abaixo, o valor final
atualizado serd R$ 1.105.078,43. Desta maneira, tomando por base o valor atualizado o
preco de m? na avaliagdo é de R$615,93, o que condiz com o atual mercado.
Reforgcando que o valor da construcao nao deve ser mantido na avaliacao judicial.

Varidvel Detalhes Valor

Valor em 28/01/2019 R$ 760.578,41
Correcio monetiiria pro rata (30/06/2025) 1,435953 (fator TJ/SP) R$ 1.105.078,43
Total em 30/06/ 2025 R% 1.105.078,43

Gerado no site caleulojuridico.com.br | Software de calculos para Advogados de Sucesso

Anexamos a este documento o relatério fotografico da vistoria técnica, com imagens
internas, externas e aéreas (drone), que evidenciam o real estado do imdvel e os
elementos descritos acima.

Diante do exposto, requer-se:

1. A exclusdo da edificacdo do valor de avaliacdo, considerando-se apenas o
terreno;

2. A aplicacdo da devida atualizagdo monetaria do valor do terreno;

3. Ajuntada das imagens comprobatdrias aos autos, como prova do atual estado
de deterioracdo e abandono.

Atenciosamente,
Carlos Eduardo Sorgi da Costa

Leiloeiro Oficial — JUCESP n? 1039
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Relatdrio Fotografico

Imével Penhorado — Processo n2 0010331-39.2013.8.26.0114 — Massa Falida JCAPRINI
Gréfica e Editora LTDA.

Visita realizada no dia 30 de junho de 2025, para inspec¢do in loco das condi¢des do
imovel, localizado na Rua Jovelino Aparecido Miguel, n? 10, Jardim do Lago
Continuacdo, Campinas/SP, com foco na avaliacio do estado de conservacdo da
edificacao.

Imagem 1: Acesso ao imdvel da R. Jovelino Aparecido Miguel.
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Imagem 2: Vista da fachada da R. Jovelino Aparecido Miguel.

Imével vandalizado: paredes pichadas, janelas e portas originais removidas. Acesso
principal vedado com madeiras.
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Imagem 3: Visdo interna da construcdo vista na imagem 2.

A imagem revela sinais de invasao, evidenciados pela presenca de lixo, roupas e outros
objetos pessoais abandonados no local.
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Imagem 4: Fachada do acesso da R. Maria José G. S.

Janelas e portas originais foram removidas e substituidas por vedac¢do de blocos e um

portdo. Ha lixo e entulho na calcada.

Est. Municipal Teodor Condiev, 970 - Jd. Marchissolo -10° andar, Sumaré/SP. CEP 13171-105

(19) 3514.3789 | contato@atenapreparadora.com.br | www.atenapreparadora.com.br
(19) 3803.9000 | sac@sumareleiloes.com.br | www.sumareleiloes.com.br

Docsales ID: 4d827ed4-67a7-487c-8770-da489b2

WCAS25703913390

Umero

17:16 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ESTHER GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2025

é coOpia

gste documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010331-39.2013.8.26.0114 e cddigo gpYGe9DD.



S
,
oy

fls. 6685

ATENA A | B
') 7% )

Imagem 5: Visdo interna do barracdo da R. Maria José G. S. Silva.

No local, ha outros objetos abandonados e indicios de que alguns foram incendiados,
conforme as marcas nas paredes. Nos fundos, parte da parede estd degradada,
comprometendo a estrutura e a segurancga do edificio.
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Imagem 6: Visdo interna do barracdo.

Construcdo com integridade comprometida, exposta ao tempo, sem fechamentos ou
cobertura.
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Imagem 7: Visdo superior da edificacao.

A imagem aérea permite visualizar a edificagdo em sua totalidade, destacando a
remog¢dao completa do telhado do barracdo e a auséncia de qualquer fechamento
interno. Observa-se a presenca de materiais descartados ou queimados no local.
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Imagem 9: Vista aérea edificacdo com frente para R. Maria José G. S. Silva.
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Imagem 11: Fundos do imével para R. José Florence Teixeira.
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Além do registro fotografico, foi realizada a filmagem aérea do local por meio de drone,
0 que permitiu uma visdo ampla da edificacado e sua inser¢ao na malha urbana.

As imagens captadas evidenciaram o avancado estado de deterioracdo do imdvel,
incluindo auséncia de cobertura, estrutura expostas a acao do tempo e severos danos a
integridade da edificagao.

A filmagem realizada estda disponivel para consulta no seguinte link:
https://youtu.be/2f3wqYUSESA

Atenciosamente,
Carlos Eduardo Sorgi da Costa

Leiloeiro Oficial — JUCESP n2 1039
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