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1. Introducao

O presente trabalho de avaliacdo tem por objetivo a identificacao do
valor de mercado do imével objeto da matricula n® 038714 do CRI de Itatiba/SP, de
propriedade de ANTONIO RICARDO PELLISSON DE OLIVEIRA (fls. 197/201).

Conforme informagdes do Cartério de Registro de Iméveis de ltatiba, o
imovel penhorado, objeto da matricula n® 038714, possui a seguinte descri¢ao:

CNM: 119//6.2.0038/14 55

( OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

o ne(0B71Q | " <oy s s

LLIIS CARMO PASCOAL WALMOR BARBOSA MARTING IR,
Ol Subatitute Oficlal

r -\

IMOVEL: UM TERRENO na RUA JOSE CARLOS SERAFIM, constituido pelo
LOTE 08-B, dsstacado do LOTE 08, situado no perimetro urbane da cidade de
Morungaba, desia comarca de Watiba, medindo & 00m de frente para a referida
fua; 30,00m do lado direito, de quem do terreno ctha para a rua, confrontando
com o lote 09; 30,00m do lado esquerdo, confrontando com a lote 08-A; @ 5,00m .
nos fundos, confrontando com José Marinho da Silva Neto, encerrando a area
de 150,00m2. .

Referido imével esta cadastrado junto a Prefeitura Municipal da
Estancia Climatica de Morungaba sob n® 10801041.

2. Vistoria e Consideracoes Téchnicas.

O perito realizou a vistoria técnica no imoével penhorado no dia 3 de
dezembro de 2024, conforme previamente agendado no curso do processo. No
local, o perito foi recebido pela moradora, senhora CASSIA, que informou que
comprou a casa do executado. Embora a moradora ndo tenha autorizada a extracao
de fotografias do interior da residéncia, o evento nao trouxe prejuizo a avaliagao, ja
que, presente no local, o perito extraiu todas as caracteristicas necessarias para a
concluséo do laudo de avaliagéo.
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O imoével, sobre o qual HA BENFEITORIAS incorporadas, esta
localizado em loteamento com caracteristicas predominantemente RESIDENCIAL.

O Loteamento em que inserido o imével avaliando possui boa
infraestrutura, tais como, pavimentacgao, guias e sarjetas, galerias de aguas pluviais,
rede de esgoto sanitario, coleta de lixo, abastecimento de agua, iluminacao publica,
rede de distribuicdo de energia elétrica publica e domiciliar, sistema de telefonia
convencional etc.

O terreno, com &rea total de 150,00 m?, conforme registro de imdveis,
apresenta forma geométrica RETANGULAR, situacdo de MEIO DE QUADRA,
topografia DECLIVE LATERAL e superficie/solo SECA. Possui testada de 5,00
metros para a Rua JOSE CARLOS SERAFIM.

Sobre o imével avaliando HA BENFEITORIAS incorporadas,

caracterizadas como CASA, com area construida de 96,80 m2, conforme cadastro
municipal.

Possui idade/vida aparente! (le) de 20 (vinte) anos, levando-se
em conta as caracteristicas da construcdo, sendo ponderada a arquitetura e a
funcionalidade dos materiais empregados.

Em fungdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias colhidas por ocasido da vistoria, considerando o conjunto das

especificacdes, a construcdo enquadra-se em Padrdo Construtivo SIMPLES,
onde o valor unitario do metro quadrado corresponde 1,251 a 1,743 de R-8N.

O estado das edificagbes foi classificado em NECESSITANDO DE

REPAROS SIMPLES?, levando-se em conta as constatagdes verificadas em
vistoria.

T E o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferenca entre a vida Util e a
esperanga de vida, ndo sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.

2 Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e

elétrico.
4
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2.1 Documentacao Fotografica

ane;ra Igreja
Batista de Morungaba

——

Rua José Carlos Serafim, 20¢
Matricula - 38.714
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3 Avaliacao
3.1 Metodologia Aplicada

Na avaliagédo do terreno sera utilizado o METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO?, e na avaliacdo das_construgbes (benfeitorias), sera
utilizado o METODO DE CUSTO DE REPRODUCAO ATUAL*.

3.1.1 Metodologia Aplicada — Terreno

Em funcdo das caracteristicas do imoOvel avaliando e diante das
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliario desta cidade, para determinagao
do valor de mercado atual, concluimos pela aplicacdo do METODO COMPARATIVO
DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis.

Trata-se de método consagrado e o mais utilizado em avaliacdes dessa
natureza, através de comparacao de dados referentes a outros iméveis ofertados ou
vendidos, em regime de livre mercado.

O nivel de rigor pretendido em uma avaliacdo esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado. O rigor da
avaliacao, portanto, esta condicionado a abrangéncia da pesquisa, a confiabilidade e
a adequacao dos dados coletados.

Foram obtidos elementos disponiveis no mercado local de imdveis,
passiveis de homogeneizagdo. E para determinacdo do valor basico unitario,
segundo as diretrizes tracadas pelas normas vigentes, serdo utilizados os seguintes
fatores especiais de homogeneizacao:

3 Aquele que define o valor através da compara¢do com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas. E condicdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

4 Método de Custo de Reprodugdo Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos

sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.
7
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o Fator de Atualizacao (K1). Nao serad realizada a atualizagao
monetaria pelos indices inflacionérios, uma vez que os valores de
mercado permanecem estaveis, nao acompanhando a variacao
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do
laudo. Adota-se K1 = 1,00.

o Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia),
representa um desagio em relagdo ao valor pedido no mercado, em
funcdo da natural elasticidade dos negécios, caracterizado pela
relagdo entre o valor ofertado do imével e o valor transacionado.
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Serd deduzido 10% (dez por
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90.

o Fator de Transposicao (K3). Para a transposicdo de valores
emprega-se a relagdo entre os valores dos langamentos fiscais,
obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura, se
verificada a compatibilidade dos mesmos. Nao sera utilizado o fator
de transposicdo para as amostras obtidas sdo do mesmo setor
fiscal.

o Fator de Topografia (K4). A topografia do terreno pode valoriza-lo
ou deprecia-lo. As influéncias desta natureza podem ser
determinadas com base na deducdo ou acréscimo correspondente
aos gastos necessarios a se colocar o terreno em situagdo de
maximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilizagdo do critério
acima, serdo considerados o0s seguintes fatores corretivos
aproximados:

Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Caido para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>> 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% >>>>>> 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% >>>>> 0,80
Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,95
Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>0,90

00000 Do

O avaliando possui fator de topografia (K4) = 1,00 (terreno
edificado).
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o Fator de Area (K5). Este fator é representado na doutrina pela
expressao empirica Fa = (area | / area ll) ", onde:

. Area I > 4 Area do elemento pesquisado.

o Areall =>» Area do imével avaliando.

e n=0,250 =>» quando a diferenca entre as areas | e Il for inferior
a 30%.

e n=0,125 = quando a diferenca entre as éareas | e Il for
superior a 30%.

e O terreno avaliando possui area de terreno de 150,00 m2.

o Fator de Consisténcia ou de Superficie (K6). Como fator de
consisténcia entre o terreno avaliando e a situagdo paradigma,
serdo adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Terreno seco>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00
Superficie Umida>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,80
Terreno alagadigo>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,60
Terreno brejoso>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,50
Terreno permanentemente alagado>>>>>>> 0,40

O imével avaliando possui fator de consisténcia (K6) = 1,00.

3.1.2 Metodologia Aplicada — Benfeitorias

A avaliagdo das benfeitorias se deu pelo METODO DO CUSTO DE
REPRODUCAO ATUAL. A metodologia escolhida € compativel com a natureza do
bem avaliando e com a finalidade da avaliacdo. Este método baseia-se na hipbtese
de que um comprador, bem informado, ndo pagara por um imével mais do que o
custo para construir outro igual. Nestas condicbes, o valor das benfeitorias
(construgdes) pode ser avaliado através do custo para reproduzir o imével.

O Método do Custo de Reproducdo € um método direto e expedito.
Nele o avaliador utiliza-se do preco basico publicado por revistas especializadas que
editam mensalmente os custos basicos da construcao unitarios para os diversos
tipos de edificagbes e acabamentos, dando-lhe o acréscimo relativo aos custos
indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria como nova.
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Este método apropria o valor das benfeitorias, através da reproducao
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicagdo de custos unitarios por
metro quadrado do tipo da construgdo, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e
Portaria CAJUFA.

Nesta metodologia sdo considerados também os efeitos do desgaste
fisico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicacado de indices
de depreciagéo.

Para refletir o custo unitario basico atual de edificacoes, segundo a
NBR 12.721/2006°, foram adotados os indices SINDUSCON. O Custo Unitario
Basico — CUB — para edificacdes, projeto padrao R-8N (CUB REPRESENTATIVO),
¢ de R$ 2.036,30 por m?, em que ja se incluem os encargos sociais, compostos pelo
binbmio Mao de Obra e Materiais de Construcao.

Em funcdo das caracteristicas gerais e de acabamento de maiores
incidéncias, colhidas por ocasido da vistoria, considerando o conjunto das
especificagbes, a CONSTRUCAO incorporada sobre o imével avaliando, amolda-se
em edificagéo tipo CASA PADRAO SIMPLES, cujo valor unitario de construgéo € de
1,251 a 1,743 de R-8N. Ponderando-se o tipo da edificacdo, o trago arquitetdnico
empregado, a funcionalidade e as caracteristicas dos materiais, a utilizagéo da area
construida em relagdo a superficie do terreno, adota-se, para a CONSTRUCAO, o
valor unitario do metro quadrado de 1,251 de R-8N (Fpc = 1,251).

Relativamente a depreciacdo pelo obsoletismo e estado de
conservacao, sera utilizada uma adequacao do método de Ross/Heidecke, que
leva em conta na determinacdo de seu valor, 0 obsoletismo, o tipo de construgcéo e
acabamento, bem como o estado de conservagao da edificacao.

O valor unitario da edificagdo sob avaliacédo, fixado em funcédo do
padrao construtivo, € multiplicado pelo fator de adequacao ao obsoletismo e
ao estado de conservacao — FOC, para levar em conta a depreciagao.

O fator FOC deriva da expressao:

3 Considerando a publicagio da ABNT — NBR 12.721/2006, em cumprimento & Lei n? 4.591/64, os Custos Unitarios
Bésicos por metro quadrado de construgdo passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos
projetos-padrdo e, em consequéncia, de novos lotes de insumos. Essa atualizagdo invalida, portanto, a comparagdo
direta dos Custos Unitdrios obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até
janeiro/2007 (NBR 12.721/1999).

10
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FOC =R + Kx (1-R), em que:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em
decimal (tabelado), e

K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado).

Portanto, temos| Ve = Asent X CUB x Fpc X FOC|, em que:

Ve = Valor de Mercado da Benfeitoria

Agent = Area da Benfeitoria

CUB = Custo Unitario Basico de Edificacées — R$ / M2
Fec = Fator relativo a classificagdo do padrdo construtivo

FOC = Fator obsoletismo e estado de conservagao

Sendo: FOC =R + Kx (1-R), onde:

R = Coeficiente residual relativo ao padrao, em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke
3.2 Pesquisa/Homogeneizacao de Valores
3.2.1 Pesquisa de Valores — Terreno.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliagcdes investiga o
mercado, coleta dados e informacdes contemporéaneas a data de referéncia do laudo
de avaliacdo, com suas principais caracteristicas econémicas, fisicas e de
localizagao.

11
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Ap6s empreender ampla pesquisa imobiliaria, foram selecionados trés
elementos compativeis com o imdvel avaliando, passiveis de homogeneizacéo,
assim caracterizados:

Fonte: Prime Home Iméveis
Tel. (19) 3845-4668
Codigo: TE017764

Enderego: R. S&o Judas Tadeu, Morungaba
| Area: 375,00 m2

Situagdo: Meio de quadra

Topografia: Aclive

Valor Imével: R$ 201.400,00

Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 537,07 p/ m2 (terreno)

Natureza: Oferta

Fonte: Vivali Empreendimentos Imobilidrios
Tel. (11) 4538-5820
Cédigo: VITR00314

Enderego: Centro, Morungaba
I} Area: 250,00 m2

Situacéo: Meio de quadra
Topografia: Aclive

Valor Imével: R$ 190.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 760,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Fonte: Coradini Iméveis
Tel. (19) 97402-7783
Codigo: TE0822

Enderego: Brumado, Morungaba
1 Area: 250,00 m2

Situagdo: Meio de quadra
Topografia: Aclive leve

Valor Imével: R$ 160.000,00
Benfeitorias: Nao ha

g= R$ 640,00 p/ m2 (terreno)
Natureza: Oferta

Inexistindo elementos discrepantes®, conforme normas técnicas em
vigéncia, passa-se a homogeneizacao das amostras.

6 S30 considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relacdo ao valor médio amostral, extrapolem
a sua metade ou dobro.
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3.2.2 Homogeneizacao da Pesquisa de Valores
MATRIZ DOS FATORES DADOS
DADOS FINAIS
AMOSTRAS INICIAIS
K1 K2 K3 K4 K5 K6
| 537,07 1,00 | 090 | 1,00 | 125 | 1,12 | 1,00 662,21
I 760,00 1,00 | 0,9 | 1,00 | 125 | 1,07 | 1,00 902,88
1] 640,00 1,00 0,90 1,10 1,11 1,07 1,00 737,28
3.3 Calculo do Valor Médio
A média (X) das trés amostras é R$ 767,46 por m?. Portanto, & X = 767,46.
O desvio padrao (S) é dado pela formula = S= \/ 2(Xi=-X)?
n-1
Logo, o desvio padrao é = S =123,14
3.3.1 Verificacao da pertinéncia do rol de amostras pelo

critério excludente de CHAUVENET’

Amostras extremas =>» Amostra | = R$ 662,21 / m?

Amostra Il = R$ 902,88 / m?

Valor critico para 3 amostras = 1,38 (tabelado)®

7 Por este critério, a amostra serd pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferenca em valor absoluto
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrao for inferior ao nimero critico de Chauvenet tabelado.

8 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Bésico de Engenharia Legal e de Avaliacdes. SP: Ed. Pini. Pag. 301.
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= d1/S = (767,46 — 662,21) / 123,14 = 0,85 < 1,38 = Amostra pertinente

= d2/S = (902,88 — 767,46) / 123,14 = 1,10 < 1,38 > Amostra pertinente

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também serdo, e o rol é
compativel e definitivo.

Na hipdtese desta avaliagdo serd utilizada a Teoria Estatistica das

Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuicao “t” de STUDENT, para “n” amostras e
“n — 17 graus de liberdade, com confianga de 80%, consoante a norma técnica incidente.

3.3.2 Limites de Confianca do Valor/M?

Os limites de confianga sé@o definidos pelo modelo: Xmax = X # tc x S
min Vn-1

onde: tc=1,89 => valores percentis para distribuicdo “t” de STUDENT,
com n (3) amostras, n — 1 (2) graus de liberdade e
confianca de 80% (tabelado).

Substituindo no modelo,vem = X max = 767,46 * 1,89 x 123,14

min V2
Efetuando, temos = Xmax = R$ 932,03 / m?
Xmin = R$ 602,89 / m?
14
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3.33 Determinacao da amplitude do intervalo e divisao
deste em classes

A amplitude A é = Xmax — Xmin = 932,03 - 602,89 = 329,14
Dividindo-se a amplitude por trés (329,14 = 3), temos 109,71

Divisdo em classes para determinacao do valor de decisao:

22classe = 712,60......cccccuceveevnnnnnnnn. 822,31
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “3”) =» Peso “1”

32classe =2 82231......cccccciiiriinnnnn. 932,03
Neste intervalo ha UMA amostra (elemento “2”) =» Peso “1”

Soma dos pesos = (Sp)=1+1+1 =3

Soma dos valores ponderados = (Sv)= (R$ 662,21 x 1) + (R$ 737,28 x
1) + (R$ 902,88 x 1) = R$ 2.302,37

O valor unitario de decisdao pertencerd a classe que contiver
maior numero de amostras e serd igual ao quociente da soma dos valores
ponderados dividido pela soma dos pesos.

TOMADA DE DECISAO & S,:S,= 2.302,37 = 3 & R$ 767,46

Portanto, adota-se R$ 767,46 / m2.

15
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3.4 Calculo do Valor do Imovel
3.4.1 Valor do Terreno
Vti=AXxVu = Vt=150,00x 767,46 = R$ 115.119,00

O valor de mercado do lote de terreno sob avaliacdo, melhor descrito e
caracterizado anteriormente, em numeros redondos®, é da ordem de R$

120.000,00 (cento e vinte mil reais).

3.4.2 Valor das Benfeitorias

Doitem3.1.2 = VB = ABenf x CUB x ch X FOC , onde

: VB = 96,80 x 2.036,30 x 1,251 x [0,20 + 0,672 x (1 —0,20)]
Logo, VB = R$ 181 .884,35

O valor de mercado das construcdes, melhor descritas e caracterizadas
anteriormente, ja considerado o seu atual estado, em nimeros redondos'?, é da

ordem de R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais).

9 Ao Engenheiro Avaliador, em fung3o do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —
14.653).

10 Ao Engenheiro Avaliador, em fung3o do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de
sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliagdo. (NBR —

14.653).
16
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4. Conclusao

= O imével objeto da matricula n® 038714, do Cartério de
Registro de Imoveis desta Comarca de ltatiba/SP, com
area de terreno de 150,00 m?2, localizado na Rua José
Carlos Serafim n? 206, Bairro Vila Mariana,
Morungaba/SP, e demais benfeitorias incorporadas,
melhor descritas e caracterizadas anteriormente, em
numeros redondos, possui VALOR DE MERCADO de
R$ 300.000,00"" (trezentos mil reais), com validade para
DEZEMBRO DE 2024.

5. Encerramento

As andlises e conclusdes expressas no presente trabalho foram
baseadas em dados, diligéncias, pesquisa e levantamentos efetuados pelo préprio
perito, tendo-se como idbneas e verdadeiras as informagbes a ele prestadas por
terceiros.

Conforme pesquisa realizada junto a Prefeitura Municipal de
Morungaba, sobre o imodvel avaliando, objeto da matricula n® 016692,
CONSTAM DEBITOS de IPTU no valor de R$ 2.477,16 (doc. anexo).

Nada mais havendo a acrescentar, encerramos 0 presente
trabalho de avaliacdo, composto por 17 laudas digitadas, exceto anexos.

Itatiba, 20 de dezembro de 2024.

RICARDO FASANI GALLINA
CREA/SP n° 5061413653
Perito Judicial

11 RS 120.000,00 (cento e vinte mil reais) para o lote de terreno, e R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais) para as

construgdes existentes, ja considerado o atual estado de conservacao.
17
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ANEXO

o Ficha de lancamento e extrato de débito de IPTU incidente
sobre o imovel avaliando, expedido pela Prefeitura Municipal
de Morungaba/SP.

18
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wity  MUNICIPIO DE MORUNGABA
MUNICIPIO DE MORUNGABA
JOSE FRARE, 40 - CENTRO
CNPJ: 45.755.238/0001-85
Ficha Cadastral Exercicio: 2024 Data de Emissdo: 28/1012024 09:06
DADOS CADASTRAIS
Cadastro: 10301041 Inserigio: 10801041 Setor: Quadra: Lote: 0&-8 Unidade Segdo: Face:
Cobranga: NORMAL Periodo: 9889 Lei: Alteragio: 05/08/2012 (Cadastro: 05/08/2013 Valor Venal: 93425 86
— Proprietirio — Comp irio efou C
Nome: ANTONIO RICARDO PELLISSON DE OLIVEIRA Nome: ANTONIO RICARDO PELLISSON DE OLIVEIRA
CPFICNPJ: 150.020.326-00 RGlInscrigdo: 248017302 CPFICNPJ: 130.030.338-00 RG/nscrigao: 248017302
— Enderego do Imavel End de Corresp
Logradouro: - RUA JOSE CARLOS SERAFIM, 206 Logradouro: - RUA JOSE CARLOS SERAFIM, 206
Bairro: WILA MARIANA CEP: 13260-000 Bairro: VILA MARIANA CEP: 13260-000
Loteamento: Cidade: MORUNGABA UF: 5P
Complemento: Complemento:
Caracteristicas do Terreno
Area do Terreno: 150,00 Valor Venal: 13.601,02 Profundidade: 0,00 Testada: 5.00 Lad. Esquerdo: 0,00 Lad. Direito: 0,00
Zoneamento: WILA MARIANA Fragdo Ideal: 1.00
Caracteristica Desdobro Carzcteristica Desdobro Carzcteristica Desdabro
0002 - Fator de Correcan 0001 - Fator 0.3 0007 -VARR\@AO 0001 - 510 0008 - LIXOD 0001 - SiM
Uﬂﬂ@-CONSERVA.gAD 0001 - SIM
Caracteristicas da Edificacdo
Area Edificada: 25,80 Valor Venal: 78.52434 Data de Construcin:
Tipo Edificagde:  SUB-CODIGO 1.3 Area Edif. Total: 24,20
Caracteristica Desdobro Caracteristica Desdobro Caracteristica Desdobro
(0004 - IMPOSTO PREDIAL 0001 - IMPOSTO PREDIAL
19
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MUNICIPIO DE MORUNGABA
MUNICIPIC DE MORUNGABA
JOSE FRARE. 40 - CEHTRD
45,7502 38/M001-65
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MUNICIPIO DE MORUNGABA
MUMICIPIO DE MORUNGABA
JOSE FRARE. 40 - CENTRD
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—_— COMARCA DE LOUVEIRA
-
S d & P FORO DE LOUVEIRA
& * CARTORIO DO JUIZADO ESPECIAL CIVEL E CRIMINAL
3D FEVEREIRD DE 1534 Rua Antonio Schiamanna, 126, VilaNova- CEP 13290-024, Fone: (19)
2142-3355, Louveira-SP - E-mail: louveirajec@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 1001727-05.2022.8.26.0681
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - L ocacdo de Imovel
Exequente: Claudio Donisete Russoni
Executado: Lindinalva de Céassia Eufrasio e outro

Tramitaco prioritéria

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Rafael Carmezim Camar go Neves

Vistos.

Ante a informagdo de fls. 226 de que 0 imével em questdo encontra-se quitado,
converto a PENHORA SOBRE OS DIREITOS DO IMOVEL em PENHORA DO IMOVEL
matricula n° 038714 do Oficia de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Itatiba, (matricula
as fls.178/182), de propriedade da parte executada Antonio Ricardo Pellisson de Oliveira.

Ainda, considerando-se a celeridade e economia processual utilizo como prova
emprestada a avaliacdo do imovel realizada nos autos sob n°® 0001710-85.2023.8.26.0281 da 2°
Vara Civel da Comarca de Itatiba, no valor de R$ 300.000,00.

Considerando o interesse publico na solu¢do mais rapida dos processos judiciais,
Este instrumento emerge como medida mais eficaz e econdbmica em relagdo a hasta publica
convencional, realizada no étrio do férum. Isto porque, através do uso da rede mundial de
computadores, € possivel atingir um nimero muito maior de interessados, os quais, mediante
procedimento singelo e sem a necessidade de comparecimento pessoal no local da venda publica,
poderdo oferecer langos, que serdo imediatamente apresentados aos demais participantes, em
tempo real, possibilitando maior transparéncia e democracia em todo processo de alienacdo
judicial, de tal formaa ser mais benéfico até para o executado.

Além da agilidade na conclusdo da venda e na maior possibilidade de éxito nas
arrematacoes, a “alienacdo judicial eletrénica’ promovera a reducdo das custas processuais, pois,
conforme regulamentacdo aditada pelo E. Conselho Superior de Magistratura (CSM n° 1625/2009),
divulgagdo das hastas publicas no meio eletrénico e em jornais de grande circulagdo, 0s custos
referentes a alienacdo judicial eletrénica como verificacdo do bem oferecido a venda, eventuais

dividas pendente perante os érgéos publicos, seu estado de conservacdo, material fotogréfico,

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001727-05.2022.8.26.0681 e codigo FOkJYNW,;.
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3D FEVEREIRD DE 1534 Rua Antonio Schiamanna, 126, VilaNova- CEP 13290-024, Fone: (19)
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movimentacao de todo sistema de acessibilidade e de seguranca do site, correréo e serdo praticados
por conta e responsabilidade exclusiva do gestor abaixo nomeado.

Nomeio para realizac8o da hasta publica o gestor de sistemas de alienacdo judicial
eletrénica "Szaja kileberman Gestdo e Intermediacdo de Ativos Ltda", inscrita no CNPYMF sob
n°06.174.779/0001-48, com sede a Avenida Nove de julho, 3229, conjunto 107, Jardim Paulista,
Sdo Paulo/SP, representada Sr. Felipe Nunes Gomes Teixeira Bignardi, leiloeiro oficial,
devidamente homologado junto ao Egrégio Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo nos termos
do referido provimento, (CSM 1625/2009), para realizar a alienacdo eletrbnica do(s) bem(ns)
penhorado(s) nos autos em epigrafe, com divulgacéo e captacdo de lances em tempo real, através
do Portal darede mundial (internet), aintimacéo do GESTOR credenciado (viae-mail).

Até cinco dias antes da realizacdo do primeiro pregdo, caberd a0 exequente
apresentar diretamente ap gestor (e ndo no férum) o cllculo atualizado do débito, que sera
considerado para todos os fins de direito - notadamente para os fins ligados as hastas publicas
(Ieiléo eletrdnico). Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacdo, a
ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no vaor do lance, o que devera ser informado
previamente aos interessados. (artigo 17 do Provimento CSM n°P 1625/2009).

Desde j4, fica consignado que o arrematante tera o prazo de 24 horas para realizar
os depdsitos judiciais das guias emitidas automati camente pelo sistema eletrénico apos a aceitacéo
do lanco (artigos 18 e 19 do aludido Provimento). Para apreciacdo da idoneidade do lance pelo
Juizo, devera o Sistema abaixo homeado trazer 0 auto respectivo, acompanhado do cumprimento
de todos os requisitos elencados na presente. Fica claro, ainda, que, se o credor optar pela néo
adjudicacdo (art. 876, CPC/2015), participara das hastas publicas e pregbes, na forma da lei e
igualdade de condigdes, dispensando-se a exibicdo do preco, até o valor atualizado do débito.
Devera depositar o valor excedente, no mesmo prazo.

Tratando-se de processo executorio, caberd ao leiloeiro efetuar a publicacéo do
edital no sitio eletrébnico previamente designado por este fim de acordo com as normas
administrativas do Tribunal, observando o prazo, que ndo podera ser inferior a 10 dias da data
estipulada parainicio da hasta.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art. 887, do Cédigo de

Processo Civil. Devera constar do edital, também, que:

- 0s bens ser@o vendidos no estado de conservacdo em que se encontram, sem

garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condicdes, antes das datas designadas para
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as alienagbes judiciais el etronicas.
- 0 arrematante arcard com os débitos pendentes que recaiam sobre 0 bem, exceto

os decorrentes de débitos fiscais e tributérios conforme o artigo 130, paréagrafo Unico, do Codigo

Tributério Nacional .

- O interessado em adquirir o bem penhorado em prestacdes podera apresentar: (i)
até o inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior ao da avaliacéo; (ii) até o inicio da
segunda etapa, proposta por valor que ndo sgja inferior a 60% do valor de avaliagéo atualizado ou

80% do valor de avaliagdo atualizado, caso se trate de imével de incapaz.

No mesmo prazo, deverdo ser cientificados o executado e as demais pessoas
previstas no art. 889, do Codigo de Processo Civil, cabendo a parte reguerente requerer e

providenciar 0 necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negdcio, fica autorizado que o préprio
leilloeiro encaminhe também as comuni cagdes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

Vaendo este despacho como oficio, autorizo os funciondrios do LEILAO
JUDICIAL ELETRONICO — Gestor Judicial, devidamente identificados, a providenciar o cadastro
e agendamento, via internet ou telefone, dos interessados em vistoriar o(s) bem(ns) penhorado,
cabendo ao(s) responsavel(is) pela guarda autoriza o0 ingresso dos interessados, em caso de
resisténcia podera ser solicitado inclusive apoio policial, designando-se datas para as visitas, aém
de providenciar a extragdo de copia dos autos, e de fotografias do(s) bem(ns) para inseri-lo(s) no
portal do Gestor, a fim de que os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem,
que serdo vendidos no estado em que se encontram, em caso de bem imével podera ser afixadas
faixas, placas ou outdoor no local para dar ampla divulgacgo sobre a venda do bem em leildo
judicial.

Intime-se.

Louveira, 18 de agosto de 2025.

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