AYRTON SANTOS-KSH - GESTOR IMOBILIARIO - CRECI199053F - CNAI 30965

TERMO DE VISTORIA E PARECER DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL

VALOR DE MERCADO

ENDERECO DO IMOVEL AVALIANDO................ Rua José Pereira, n2 1.023 - lote 05— quadra 96 - Setor 2
Residencial Eco Park Cantoni — Guaicara-SP.

PROPRIETARIO DO IMOVEL: ........cooovrerimenrersrnnsrmransens Empreendimento Imobilidrio Eco Park Cantoni Ltda

REQUERENTE /SOLICITANTE: ......cooiviriniereisesneeesiinessemsersarsessessesseiessrasasesssssssaes Reginaldo Cardoso de Souza
FINALIDADE:.........ooiiiciieeeiiiceeee e cn. DEt@rMIinacdo do valor mercadoldgico de venda
CORRETOR DEIMOVEIS: i zunmnniiiamnmmissimamiissin Airton dos Santos — CRECI n2 199053 — CNAI 30965
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- Conforme solicitagdo do Interessado, apresentamos o presente Termo de parecer Técnico de Vistoria e
Avaliagdo Mercadoldgica do Imével, localizado na cidade de Guaicara/SP, conforme descricdo abaixo,
firmando a veracidade deste, ndo se responsabilizando e isentando-se por acgdes indenizatdrias, civis,
criminais e questdes judiciais que possam envolver o referido imavel.

- Declaro para os devidos fins que se fizerem necessario, e conforme solicitagdo da parte interessada, que
compareci na area indicada, para as devidas vistoria e estudo “in loco”, para que possa atender as
determinacdes Legais e especifica de avaliacGes mercadoldgica de imoveis.

DESCRICAO DO IMOVEL

- Trata-se de um imovel localizado a Rua José Pereira, n? 1.023, lote 05 da quadra 96, setor 2, no Residencial
Eco Park Cantoni, zona B, na cidade de' Guaicara-SP, sendo o referido loteamento margeado pela Via de
Acesso José Martines rodrigues e pela rodovia federal BR 153. Imdvel destinado a moradia residencial, O
referido lote tem uma drea total de terreno de 242 M?, sendo 11,00 Metros de frente por 22,00 metros de
fundos, ndo contendo nenhuma construcdo ou obras iniciadas, sendo somente terreno vazio, ndo
apresentando nenhum declive ou aclive importante, por isso sendo considerado de drea plana.

- O imovel esta localizado a uma distancia de mais ou menos 600 Metros do Centro comercial da cidade
(Banco, lotérica, Mercados, Farmacias, Padarias, Rodovidria, Estidio de Futebol e complexo esportivo,
Prefeitura, Cdmara Municipal. Escolas Municipais, escola estadual e Posto de Salide), 200 metros da Creche
escola municipal e a 300 Metros da Escola Estadual de ensino Fundamental e Médio de ensino integral.

- O Loteamento Denominado Eco Park Cantoni, tem todas as infraestruturas projetadas e aprovadas, sendo
que algumas ja foram concluidas e as outras com previsdo indefinidas.

- O referido Imovel esta devidamente registrados junto ao Cartério de Registo de iméveis da Comarca de
Lins/SP, sob a matricula de n?® 51.741, na ficha 01 do livro 2 , devidamente cadastrado na prefeitura
Municipal sob n2 02096050 - setor 02 — Quadra 96 — lote 05, conforme ficha de cadastro em anexo.

CADASTRO PREFEITURA

\
METODOLOGIA UTILIZADA \ A
- Em conformidade com a resolugdo COFECI 1066/07. O ANEXO IV DO Ato Normativo 001}2011&9 COFECI e
considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracdo deste Termo e Parecer de Avali¢do
Mercadologica e a realizacdo da avaliagdo do imdvel objeto do presente parecer, utilizou-se o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”
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- Pelo método aplicado, foi levado em consideracdo as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario,
identificando imoéveis que tenham elementos com atributos comparaveis, chamados imdveis referenciais, para
compara-los com os imdveis em avaliagdo. A partir da ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o
valor do bem imaével.

CRITERIOS DA AVALIACAO

- Para a devida avaliagdo do imovel em referencia foi levado em consideragdo o tamanho do imovel, sua
localizacdo, perimetro, zoneamento, topografia Territorial, declive e aclive, pontos atrativos e ou pontos
negativos, condigGes das vias publicas, proximidade do centro comercial, confrontagdes e o valor médio do metro
quadrado na regido.

PESQUISAS DE IMOVEIS REFERENCIAIS

- Para determinar o valor mercadolégica do imdvel em avaliagdo foram feitos pesquisas de mercados e
levantamento de imdveis referenciais em oférta na regido, e com aproximadamente 500 metros de distancia do
centro comercial. Foram encontrados varios imdveis com ofertas na faixa de RS 280,00 a RS 350,00 o metro
quadrado, considerando iméveis com as mesmas caracteristicas e somente o terreno, Também foram
pesquisados os valores dos terrenos no loteamento ao ladoe denominado Residencial Mariana que tem vaérios
lotes a RS 310,00 o metro quadrado.

- Levando em consideragdes os parametros acima mencionados e levando em consideragdo que o referido
loteamento encontram-se com suas obras de infraestruturas paralisadas ja alguns anos, atribuimos o valor de RS
310,00 o metre quadrado do terreno em avaliagdo.

CONCLUSAO

- Concluimos que a avalic¢do mercadolégica (Valor de Mercado) desta area gira em torno de RS 310,00 o M? do
terreno, ou seja, a Area total do terreno tem 242 M?, perfazendo um valor de RS 75.000,00, o lote em epigrafe,
observando uma possivel variagdo de ate 5% nos valores expressos neste Termo de avaliagio para cima ou para
baixo, diante dos interesses inerentes do préprio mercado e de seu proprietario.

VALOR DA AVALIAGAO DO IMOVEL (TERRENO) = R$ 75.000,00

(Setenta e cinco mil reais)

- Para que se produzam os efeitos legais e juridicos, eu Airton dos Santos, corretor de imdveis, inscrito no
CRECISP da segunda regido sob n? 199053-F e CNAI (Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliario) n2 30965, com
escritorio profissional localizado na Av. Nove de Julho, 456 - Centro do Municipio de*Guaicara — SP, assino o
presente termo de Avaligdo, que foi elaborado de acordo com o Art. 32 da Lei 6.530/78.

- Agradecendo a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, colocando-me a disposicdo de V.5.2, para
quaisquer esclarecimentos que se fizer necessdrio. ’

Guaigara, 18 de Setefibro de 2.024

rton dos santos
CRECI 8P 199053 F - CNAI 30965

N

ANEXOS
Cadastro Municipal da prefeitura do lote 05 — Quadra 96 — setor 02 — n2 02096050

M
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Avaliacao de terreno residencial

Conforme Lei n? 6530/78, Resolucdo COFECI n? 1066/07 e Ato
Normativo COFECI n2 001/11.

IMOVEL: Rua José Pereira, n® 1.023

Res. Eco Park Cantoni - Guaigara -SP

2024

Ricardo Shodi Sassi Ishizaka — CORRETOR DE IMOVEIS Cel.; (14) 99141-9452 — e-mail:
ishizaka@creci.org.br CRECI 273036-F
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INTRODUCAO

1.1 Solicitante

O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica foi solicitado pelo S.r.
Reginaldo Cardoso de Souza.

1.2 Finalidade

Este documento tem como finalidade avaliar o imovel abaixo descrito e
determinar seu real valor mercadolégico para venda.

IMOVEL AVALIADO

2.1 Descri¢ao do imovel

Um terreno residencial localizado na Rua José Pereira, N2 1.023, Quadra 96,
Lote 05, Residencial Eco Park Cantoni - Guaicara, Sdo Paulo.

D imdvel descrito possui 0 n® de matricula 51.741 registrado no Registro de
Imoveis da Comarca de Lins — SP, as informacdes utilizadas sdo através da ficha
cadastral da prefeitura de Guaigara. O imével citado possui as seguir;tes medidas:
11,00 metros de frente por 22,00 metros de profundidade, perfazendo uma area
total destinada ao terreno de 242,00 m?.

Ricardo Shodi Sassi Ishizaka — CORRETOR DE IMOVEIS Cel.: (14) 99141-9452 — ¢ mail:

ishizaka@-creci.org.br CRECI 273036-F
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4 METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a
elaboragdo deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, utilizou-se o “Método
Comparativc Direto de Dados de Mercado”. Pelo método aplicado, foi levada em
consideragdo as diversas tendéncias e flutuactes do Mercado Imobilidrio,
identificando-se iméveis que tenham elementos com atributos comparéveis, para
compara-los com o imovel em avaliacdo. A partir da ponderagdo dos dados obtidos, foi
possivel determinar o valor do bem imével.

Ricardo Shodi Sassi Ishizaka — CORRETOR DE IMOVEIS Cel.; (14) 99141-9452 — e-mail:
ishizaka@creci.org.br CREC| 273036-F
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5 PESQUISA DE MERCADO

A determinagdo do valor do imével em avaliacdo, foi realizada pela comparacdo no
mercado de outros 3 (trés) imdveis que apresentam elementos com atributos
comparaveis levamos em consideragdo a area do terreno, sua localizacdo e topografia.
Estes imoveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e
estdo identificados abaixo.

Referéncia 01 - Terreno residencial localizado na Rua Rosangela Aparecida dos

Santos Oliveira, n? 350, Lote 34, Quadra O — Eco Park Cantoni, contendo 242 m2 de
area total, anunciado a venda por RS 81.590,82 obtendo um valor por m2 de RS
3375,

Referéncia 02 - Terreno residencial localizado na Rua Rosangela Aparecida dos

Santos Oliveira, Lote 04, Quadra Al — Eco Park Cantoni, contendo 242 m2 de drea total,
anunciado a venda por RS 55.734,52 (Oitenta mil reais); obtendo um valor por m2 de
RS 230,30.

Referéncia 03{ - Terreno residencial localizado na Rua Geraldo Tremeschin Silva,

Lote 25, Quadra N — Eco Park Cantoni, contendo 242 m2 de area total, anunciado a
venda por RS 65.526,50 obtendo um valor por m2 de RS 270,77.

-

6 ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da semelhanga dos imdveis referenciais com o imovel avaliando, foram
necessarias aplicagdes de cdlculos de adequagdo para a correta obtencdo de realidades
homogéneas para a conclusio apresentada.

Ricardo Shodi Sassi Ishizaka — CORRETOR DE IMOVEIS Cel.: (14) 99141-9452 — e-mail:
ishizaka@creci.org.br CREC| 273036-F
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7 CONCLUSAO

7.1 Fundamento o presente Parecer Técnico com base em pesquisa de imoveis com
elementos e caracteristicas comparaveis e por meio do tratamento tecnico e
ponderacdes dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacdo que permitem a
determinacio do valor levando em consideragdo as diversas tendéncias e flutuagoes
especificas do Mercado Imobilidrio, a despeito de outros ramos da economia, conclui-
se 0 quanto segue acerca do Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico
de Avaliacao Mercadolodgica.

Atribuo ao imdvel o valor de RS 67.616,41 sendo um valor de RS 279,40 0 m2.

8 ANEXOS

8.1. Curriculo do Corretor de Iméveis emissor deste Parecer
i "

/A DL AN

RICARDO SHODI SASSI ISHIZAKA

CRECI: 273036-F — 22 Regido (Sdo Paulo)

Corretor de Imdveis *

Cel.: (14) 99141-9452 E-mail: ishizaka@creci.org.br

Ricardo Shodi Sassi Ishizaka — CORRETOR DF IMOVEIS Cel.: (14) 99141-9452 — e-mail:
ishizaka@creci.org.br CRECI 273036-F
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EDNA AP. BITENCOURT

CORRETORA DE IMOVEIS

CRECI 2a. REGIAO N° 137222.F
Av. Duque de Caxias, 590- Centro- Guaicara — Sao Paulo

CEP 16430035. -fone (14) 996683601 ZAF.

PARECER SOBRE PRECO DE COMERCIALIZACAO

IImo. Sr.

REGINALDO CARDOSO DE SOUZA.

Endereco do lote avaliado:
Rua José Pereira, Lote 05 da Quadra AlJ.

Municipio de Guaicara-SP.

Proprietario do loteamento.
Empreendimento Imobilidrio Eco Park Cantoni.

Finalidade: Valor de Comercializagao.

--Conforme solicitacdo do interessado, apresento o presente parecer da
avaliacdo do lote abaixo descrito, localizado na cidade de Guaicara/SP,
firmando a veracidade de o presente parecer, nad se responsabilizando e
isentando-se por agdes indenizatorias, civis, criminais e questoes judiciais
que possa envolver o requerido lote.

--Declaro para os devidos fins que se fizerem necessario, e conforme
solicitacdo da parte interessada, que na data de 19/09/2024 as 9:00 horas,
compareci no lote indicado, para a devida vistoria, estudo e para que
possa atender as determinacgdes legais e especificas de avaliagdes de
imoveis, terrenos ou areas.

fls. 231
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DESCRICAO DO IMOVEL:

--Trata-se do lote localizado na Rua José Pereira, lote 05 da quadra AJ, no
residencial Eco Park Cantoni, Perimetro Urbano, no Municipio de Guaicara
na Comarca de Lins, Estado de Sdo -Paulo. A mais ou menos 500 metros do
centro da cidade de Guaig¢ara/SP, 6 km da Cidade de Lins/SP e
aproximadamente 700 metros da Rodovia Marechal Rondon.

--0 referido Lote esta localizado em uma area residencial e o Loteamento
encontra-se nas margens da Via de Acesso José Martinez Rodrigues.

-—-Forma retangular, perfazendo uma area total de 242 metros quadrados,
sendo 11,00 metros de frente por 22,00 metros de profundidade, ndo
contendo nenhuma propriedade, somente terra limpa e plaina.

--O referido Lote esta devidamente cadastrado junto ao Cartdrio de
Registro de Iméveis da Comarca de Lins/SP, sob a Matricula de n251.741.

Critério de Avaliacao:

--Para a devida avalia¢do do lote em referéncia, foi levado em
consideracdo o tamanho do lote, sua localiza¢do, perimetro, zoneamento,
topografia Territorial, declive ou aclive, pontos atrativos ou pontags
negativos, loteamento faltando em torno de vinte por cento para o
termino da infraestrutura, condigdes das vias pulblicas, proximidade do
centro comercial, proximidade das Rodovias, confrontacdes e o valor
médio do metro quadrado na regiao.

-Levando em consideragdes parametros acima
mencionados, como a distd@ncia do centro comercial,
sem benfeitorias na localidade, identificacéo e
avaliagdes de lotes e chacaras nas proximidade.

Este docurﬁento é copia do original, assinado digitalmente por GREICY KELLY FERREIRA DE SOUZA, protocolado em 02/10/2024 as 12:43 , sob o nimero WLIS24700758422
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--Concluimos que a avaliagdo do lote de nimero 05 nas condigoes que
se encontra atualmente gira em torno de R$315,00 (trezentos e
quinze reais) o metro quadrado, sendo entao que o valor total deste
lote sera de R$ 76.230,00(setenta e seis mil, duzentos e trinta reais )
para pagamento a vista, podendo sofrer uma pequena variacao de 5%
a mais ou 5% a menos deste parecer de avaliagao, diante dos
interesses inerentes do mercado e de seus proprietarios.

Para que se produzam os efeitos legais e juridicos, eu Edna Aparecida
Bitencourt corretora de imdveis inscrita no CRECISP da segunda regiao

sob o n? 137222-F com escritorio profissional localizado na Av. Duque de
Caxias, 590-- Centro -- Guaicara/SP, assino o presente termo de Avaliagdo,
que foi elaborado de acordo com o Art. 32 da lei 6.530/78.

--Agradecendo a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho,
coloco-me a disposicdo de V.S.2 para qualquer esclarecimento que se faca
necessario.

Guaigara, 19 de setembro de 2024,

4] ._5 Cel: 14, 99568-36
IMOBILIARIABITENCOURT.

CRECI. 137222-F.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TRIBUNAL DE JUSTICA COMARCA DELINS
e FORO DE LINS
S< “PmmoyaRra civEL
2 * Rua Gil Pimentel Moura, 51, Centro
e CEP: 16400-920 - Lins - SP
Telefone: (14) 3511-1525 - E-mail: lins2cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n°:  0004346-32.2022.8.26.0322
Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Extingéo
Exequente: Reginaldo Cardoso de Souza
Executado: Empreendimento Imobiliario Eco Park Cantoni Ltda.

Justica Gratuita

Juiz de Direito: Dr(a). LICIA EBURNEO IZEPPE PENA

Vistos.

Pela decisdo de fls. 158/159 foi deferida a penhora dos imoéveis de matricula n°
51.740 € 51.741 do Cartério de Registro de Iméveis local.

Pedido do exequente as fls. 168/169 para que os imdveis penhorados sejam levados

a hasta publica.

Matriculas atualizadas dos iméveis, com averbacdo da penhora, juntadas as fls.
189/191 € 192/194.

AvaliacOes de corretores imobiliarios juntadas as fls. 208/215 (R$ 75.000,00),
217/226 (R$ 67.616,41) € 228/233 (R$ 76.230,00).

Pedido do exequente de citagcdo da executada por edital as fls. 242/244.

Demonstrativo atualizado do débito apresentado as fls. 250/251, no montante de
R$ 58.164,58.

Eis a sintese do necessario.

De proémio, dou por valida a intimacdo da executada acerca da penhora realizada,

efetivada a fl. 238, nos termos do artigo 274, parégrafo Unico, do Cadigo de Processo Civil.

No mais, INDEFIRO o pedido de citacdo por edital, haja vista que o presente feito
j& se encontra em fase de execucdo, tendo a executada sido citada pessoamente nos autos

principais, ndo havendo que se falar em citag&o nesta fase processual, € muito menos por edital.
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HOMOLOGO a avaiacdo do imoéveis penhorados segundo o valor médio de
mercado, ou sgja, R$ 72.948,80.

Outrossim, DEFIRO o pedido de alienacdo em leildo judicial eletrbénico, nos

termos dos arts. 879, inciso Il, € 882, ambos do CPC, e, para redizacdo do leildo, nomeio o
Leiloeiro Judicial, Sr. GUILHERME EDUARDO STUTZ TOPOROSKI - JUCESP n° 1315, da
empresa TOPOLEILOES, que, conforme consta, é autorizada € credenciada pela JUCESP e
habilitada perante o E. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.

O(a) leiloeiro(ad) devera ser previamente contatado(a) para as providéncias
necess&rias a realizacdo da alienacdo judicial eletrbnica dos bens penhorados nos autos (fls.
158/159), por meio do endereco el etrdnico "judicial @topol eiloes.com.br".

O procedimento do leil&o serd regulado pelo disposto nos arts. 886 a 903 do CPC,
assim como pelo art. 250 e seguintes das NSCGJ.

A fim de conceder melhor efetividade ao procedimento, passo a descrever algumas

das observacdes a serem tomadas pel os sujeitos e auxiliares:

1) O leildo devera ser efetivado em uma Unica etapa com prazo minimo de 30

(trinta) dias, por valor ndo inferior a 50% da avaliacdo ou, sendo o imével de incapaz, por

valor ndo inferior a 80% da avaliacdo. A atualizacdo devera ser realizada pelo(a) leiloeiro(a),

que obedecera a Tabela Praticado Tribunal de Justica para os débitos judiciais comuns.

2) Fixo a comissdo do(a) leiloeiro(a) em 5% sobre o valor da arrematacdo, a ser
paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que deverd ser informado previamente
aos interessados (art. 884, parégrafo unico, do CPC, e art. 266 das NSCGJ).

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que participem do

leildo eletrbnico fornecendo todas as informagdes solicitadas (art. 252 das NSCGJ).

Durante a alienacdo os lances deverdo ser oferecidos diretamente no sistema do
gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacdo do tempo real das

ofertas.

O pagamento do lance pelo arrematante devera ser feito de uma Unica vez, em até
24 horas apos ter sido declarado vencedor pelo leiloeiro (art. 892 do CPC), salvo requerimento nos
termos do art. 895 do CPC, verhis:
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Art. 895. O interessado em adquirir o bem penhorado em prestacdes poderd

apresentar, por escrito:

| - aé o inicio do primeiro leil&o, proposta de aquisi¢do do bem por valor ndo

inferior ao da avaliagdo;

Il - até o inicio do segundo leil&o, proposta de aquisi¢cdo do bem por valor que

ndo seja considerado vil.

§ 1° A proposta conterd, em qualquer hipétese, oferta de pagamento de pelo
menos vinte e cinco por cento do valor do lance a vista e o restante parcelado em
até 30 (trinta) meses, garantido por caucdo idonea, quando se tratar de moéveis, e

por hipoteca do préprio bem, quando se tratar de iméveis.

§ 2° As propostas para aquisi¢ao em prestacdes indicaréo o prazo, a modalidade,

o indexador de correcdo monetéria e as condic¢Bes de pagamento do saldo.
§ 3°(VETADO).

§ 4° No caso de atraso no pagamento de qualquer das prestagdes, incidirqd multa

de dez por cento sobre a soma da parcela inadimplida com as parcelas vincendas.

§ 5° O inadimplemento autoriza 0 exeguente a pedir a resolucdo da arrematagdo
ou promover, em face do arrematante, a execucdo do valor devido, devendo
ambos os pedidos ser formulados nos autos da execucdo em que se deu a

arremataco.
8§ 6° A apresentacdo da proposta prevista neste artigo ndo suspende o leil&o.

§ 7° A proposta de pagamento do lance a vista sempre prevaecera sobre as

propostas de pagamento parcelado.
§ 8° Havendo mais de uma proposta de pagamento parcelado:

| - em diferentes condi¢cBes, 0 juiz decidird pela mais vantgjosa, assim

compreendida, sempre, ade maior valor;
I - emiguais condigdes, o juiz decidird pelaformulada em primeiro lugar.

§ 9° No caso de arrematagdo a prazo, os pagamentos feitos pelo arrematante
pertencerdo ao exequente até o limite de seu crédito, e os subsequentes, ao

executado.
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3) No que concerne a publicidade da hasta publica, compete ao Leiloeiro
comprovar nos autos a tomada das medidas pertinentes para assegurar sua ampla divulgagéo,
afigurando-se obrigatéria, minimamente, a publicacéo do edital pelo Leiloeiro em jornal de ampla
circulagdo, bem como na rede mundial de computadores, no sitio do gestor. Faz-se necesséria,
outrossim, a afixacdo do edital na sede do Juizo pela z. Serventia, em local de costume, 0 que
deverd ser providenciado assim que aprovada a minuta de edital a ser apresentada pelo Leiloeiro

em conformidade com a presente decisio.
Confira-se, acerca da matéria, r. Julgado do Colendo Superior Tribunal de Justica:

FALENCIA. LEILAO. PUBLICAGAO DE EDITAL EM JORNAL.
AUSENCIA DE PUBLICACAO NO DIARIO DA JUSTICA.
IRRELEVANCIA. FINALIDADE DA NORMA PREENCHIDA.
INSTRUMENTALIDADE DE FORMAS. APROVEITAMENTO DO
ATO. ARREMATACAO MANTIDA. LITIGANCIA DE MA-FE
APLICADA 1. A dfirmagdo claramente inveridica incluida em
contrarrazbes de apelacdo justifica a aplicacdo de pena por litigancia de
mé-fé.

2. A publicacdo do edital de leildo em jornal, somada a sua afixacéo
na sede do juizo e divulgacéo por folderes e Internet consubstanciam
meios suficientes de publicidade do ato judicial. A auséncia de
publicacdo em 6rgéo da imprensa oficial, isoladamente, ndo justifica
a anulacédo da arrematacéo, dado o principio da instrumentalidade
dasformas.

3. Recurso especial provido para restabelecimento da sentenca.

(REsp n. 1.195.855/PR, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 6/12/2011, DJe de 19/12/2011.)

Fica, portanto, autorizada a publicacéo do edital na rede mundial de computadores,
no sitio do gestor, assim como em jornal de ampla circulagdo e outros meios de comunicagdo, que
contera descricdo detalhada e, sempre que possivel, ilustrada dos bens, informando expressamente

se 0 leildo se realizard de forma el etrénica ou presencial, nos termos do art. 887, § 22, do CPC.
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Ressalva-se ser de incumbéncia do Leiloeiro arcar com 0s custos inerentes ao
leildo. Vease, a propdsito, recente r. Julgado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo, atribuindo ao Leiloeiro Oficial a incumbéncia em questéo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO MONITORIA.
CUMPRIMENTO DE SENTENCA. HASTA PUBLICA. CUSTOS
PARA PUBLICACAO DO EDITAL. Dever do leiloeiro arcar com os
custos para viabilizar os tramites da hasta puablica. Inteligéncia dos
artigos 259 e 275, ambos das Normas de Servigo da Corregedoria
Geral de Justica. Decisdo reformada. RECURSO PROVIDO. (Agravo
de Instrumento n® 2124409-77.2024.8.26.0000; 17°¢ Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo; Relator: Dr.
Afonso Bréz; Data do Julgamento: 04/07/2024)

A publicacdo do edital devera ocorrer pelo menos 05 (cinco) dias antes da data
marcada parao leildo (art. 887, § 1°, do CPC).

O edital devera conter todos os requisitos estabelecidos nos arts. 886 a 903, do
CPC, assim como o art. 250 e seguintes, das NSCGJ e das disposicOes contidas na presente

decisdo. Devera constar do edital, também, que:

1) os bens serdo vendidos no estado de conservacdo em gue se encontram, sem
garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condicdes, antes das datas designadas para

as alienacOes judiciais eletronicas;

I1) o arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto
os decorrentes de débitos fiscais e tributérios conforme o artigo 130, paréagrafo Unico, do Codigo
Tributério Nacional, e exceto os débitos de condominio (que possuem natureza propter rem), os

guais ficam sub-rogados no preco da arrematacao;

I11) correrdo por conta exclusiva do arrematante as despesas e custos gerais
relativos a desmontagem, remocao, transporte e transferéncia patrimonial dos bens arrematados
(art. 273 das NSCGJ).

4) Ficam autorizados os funcionérios do(a) leiloeiro(a), devidamente identificados,
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a providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar os bens
penhorados, cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso dos interessados, designando-
se datas para as visitas. Iguamente, ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotografico para inseri-lo no portal do Gestor, a fim de
gue os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que seréo vendidos no
estado em que se encontram (art. 256, caput e parégrafo Unico, das NSCGJ).

5) Sera de responsabilidade do leiloeiro cientificar o executado (se nao tiver
advogado constituido nos autos), bem como as pessoas previstas no art. 889 do CPC, cabendo
ao credor informar nos autos quem s3o tais pessoas e 0 enderego para cientificagdo, caso tais

informagdes ndo conste dos autos.

Se o(a) executada(a) for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo constando dos
autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco constante do processo, a
intimacdo considerar-se-a feita por meio do préprio edital de leildo (art. 889, paragrafo Unico, do

CPC). Do contrério, aintimacdo serafeita por carta com aviso de recebimento.

A intimac8o das partes com procurador deve ser feita por intermédio de seus

respectivos advogados via DJE.

6) Cabera ao leiloeiro a confeccdo do auto de arrematacdo, que sera assinado
pelo(a) Magistrado(a), pelo arrematante e pelo leiloeiro, apds a comprovacdo efetiva do pagamento

integral do valor da arrematacéo e da comissdo (art. 269 das NSCGJ).

7) REMICAO DA EXECUCAO: Se o Executado, apds a realizagio da alienacio
do bem (Resolucdo 236/16 do CNJ), pagar a divida, na forma do art. 826 do CPC, devera
apresentar a guia comprobatoria do referido pagamento, até a assinatura do auto de adjudicagdo,
acompanhada de peticdo fazendo mencdo expressa quanto a remicdo da execucdo, sendo vedado
para tal finalidade o uso do protocolo integrado. Neste caso, deverd o executado pagar a
importancia atualizada da divida, mais juros, custas devidos ao credor, bem como, a comissido
devida a empresa Gestora do Leildo, atitulo de ressarcimento de despesas com o procedimento de

Leildo, de 5% (cinco por cento) sobre o valor atualizado do bem.

8) ACORDO: se as partes entabularem acordo antes da alienaco, as despesas
administrativas devidamente comprovadas pelo leiloeiro dever&o ser ressarcidas pelo executado,

salvo eventual acordo entre as partes para pagamento pelo exequente.
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Nesse sentido:

Apelagdo — Cumprimento de sentenca — Leildo cancelado ap6s acordo entre as
partes e antes da realizagdo da hasta publica — Comisséo do leiloeiro indevida
porgue ndo ocorreu a efetiva arrematag@o do bem — Inteligénciado art. 7° § 1°, da
Resolugdo n° 236/2016 do CNJ — Possibilidade de cobranca apenas de
eventuais despesas administrativas, desde que devidamente comprovadas
pelo leiloeiro — Precedentes do STJ e deste E. Tribunal — Recurso provido, com
observago. (TISP - AC: 00016037820188260196 SP
0001603-78.2018.8.26.0196, Relator: Mario Daccache, Data de Julgamento:
29/09/2021, 292 Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 29/09/2021)

9) ADJUDICACAO: hipétese na qual a comissio da gestora sera de 5% (cinco por
cento) sobre o valor de adjudicacdo, a titulo de ressarcimento de despesas com o procedimento,

acrescido das despesas com a publicacdo do edital, a ser pago por aquele que adjudicar.

10) EMBARGOS DE TERCEIROS: caso haja, no curso de leildo, interposicéo de
Embargos de Terceiros que, se julgados procedentes, venham a cancelar a hasta publica, pagara o
Exequente ao(a) leiloeiro(a) designado(a), a titulo de ressarcimento de despesas, 0 percentua de
5% (cinco por cento) sobre o valor atualizado do bem levado a leildo, considerando que foi o
Exequente quem deu causa a constricdo, j& que os atos executivos correm por conta e risco do
credor, que deve ser cauteloso, evitando-se o envolvimento de terceiros na relacdo processual
executiva. Por outro lado, sendo os embargos de terceiros julgados improcedentes, pagara o
Executado ao(a) leiloeiro(a) designado(a), a titulo de ressarcimento de despesas, 0 percentua de

5% (cinco por cento) sobre o valor atualizado do bem levado aleil&o.

11) Em caso de desisténcia da arrematagdo em virtude do oferecimento de
embargos a arrematacdo, o Leiloeiro ndo serd obrigado a devolver o valor da comisséo paga pelo

arrematante, diante do efetivo cumprimento de suas atribuigoes.

12) Em caso de desisténcia, rendncia ou reconhecimento do pedido, as despesas
serdo pagas pela parte que desistiu renunciou ou reconheceu, sendo a comissdo da gestora de 5%

(cinco por cento) sobre o valor atualizado do bem levado aleil&o.

Ciente a parte exequente da possibilidade de participar do leildo, conforme as
regras do edital e em igualdade de condigdes com os terceiros (Al 2228846-48.2019.8.26.0000, 252
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Cémara de Direito Privado do Tribunal de Justica de S0 Paulo, Des. Rel. Marcondes D'angelo, j.
em 28 de novembro de 2019), bem como da impossibilidade de adjudicacéo (posterior ao leil&o),

por valor inferior ao da avaliagéo.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou oficio,
para comunicacdo do(a) executado(a) e demais interessados, bem como ordem judicial para que os

funcionérios do leiloeiro possam ingressar no local onde o0 bem a ser leiloado se encontra.
Cumpra-se naformae sob as penasdalei.

Apresentada pelo Leiloeiro a minuta de edital, tornem-se os autos conclusos

para verificacdo de suaregularidade e eventual aprovacao/assinatur a.

Aprovado/assinado o edital de leildo, devera ser comunicado o Leiloeiro para
tomadas das providéncias devidas, a serem comprovadas nos autos. Outrossim, devera a z.
Serventia promover a afixacdo do edital de leildo na sede do Juizo em local de costume,

certificando-se nos autos.

Intime-se.

Lins, 18 defevereiro de 2025.

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