JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CiVEL

DA COMARCA DE ARARAQUARA SP .
» LAUDO DE AVALIACAO

Processo n®. 1014070-25.2022.8.26.0037

Eu, Regina Teixeira Doria, Oficiala de Justica infra-assinado,

venho respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia para apresentar o
presente laudo de avaliagao do (s) bem (s) penhorado (s) em cumprimento ao
mandado anexo, expedido nos autos de Execugao de Titulo Extrajudicial —
Despesas Condominiais requerida por Condominio Vitta Ipé Branco contra José
Carlos Firmino de Araujo, bem(s) este (s) devidamente descrito (s) e
caracterizado (s), avaliagdo esta que realizei, na falta de outros recursos
técnicos, utilizando-me de método comparativo, consistente em apurar o prego
meédio no mercado, resultando no seguinte:
- Apartamento n° 11, localizado no 1° pavimento ou 1° andar, do b_loco B, da
Torre 1 do condominio “Vitta Ipé Branco”, situado na Rua Bento Ramalho
Machado namero 622, em Araraquara, com um area real total de 88,713 metros
quadrados, sendo 43,060 metros quadrados de area real privativa; 21,863
metros quadrados de area real de uso comum de divisao proporcional; 23,790
metros quadrados de area real de uso comum de divisdo nao proporcional,
onde se inclui o direito de uso de uma vaga individual e indeterminada
localizada no estacionamento existente no térreo e area de circulagao,
correspondendo-lhe no terreno a uma fracao ideal de 0,6200060%. Matricula
do imével, nimero 145.948 do Primeiro Cartério de Registro de Registro de
Imoveis de Araraquara-SP. Apartamento com dois quartos, 01 banheiro, sala e
cozinha. Avaliado em R$ 170.000,00 ( Cento e setenta mil reais ).

Nesses termos, encerro o presente laudo, pronto a prestar
quaisquer esclarecimentos a Vossa Exceléncia a respeito de eventual
obscuridade, que possa existir.

Dado e passado nesta cidade e Comarca de Araraqfiara — SP,
aos 10 de outubro de 2024.

REGINA TﬁIXEIRA DORIA
Oficiala de Justica
Matricula 308.494
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DEMONSTRATIVO DE DEBITO - SIACI

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

NO. CONTRATO

END.: R
PZ0: 360 PZR:

DT. ESCRITURA
PRESTACAO DE
ENCARGO

FGTS

MORA + DIF.
TOTAL

ATRASO QTDE
PERIODO
ENCARGO ATRASO
MORA + MULTA

IOF COMPL......:

DIF. PRESTACAO
TOTAL ATRASO

Vvalor (TP022)...
Valor (TPO025)...

GARANTIA ATUAL

USUARIO: c080080

Emitente: 0002889

: 855553886868.9
NOME MUTUARIO: JOSE CARLOS FIRMINO DE ARAUJO
BENTO RAMALHO MACHADO

292 RCR: 2220 RGE: 707 STC:
Sistema Financeiro:

901
28/07/2017
10/07/2025

963,91
0,00

0,00
963,91

000

0,00

0,00

0,00

0,04

0,04

0,00

0,00
141.327,73

~

SIACI - SI PRODUCAO

(GCI CAIXA - Habitacéao)

#EXTERNO.RESTRITO

GRP:

622 AP11BLBT1
805 PROD:

23/07/2025
24 BAURU UN.OPER. :
CPF/CGC: 043.361.504-43
JD RES PARAISO SP

SD 10/07/2025

IND.PRO-RATA. ...

SD 23/07/2025
SALDO FGTS

SEGURO MENSAL
JUROS DIARIOS

DIVIDA TOTAL

Valor (TP023)...
QUOTA. ... ...

1243 Taxa Juros nominal Anual
Taxa Juros Efetiva Anual

137.408, 84

23/07/2025 - 10:45:45

8
5000 SITUACAO:
6971

063 117 132 156 238
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| DECISAO

Processo Digital n°; 1014070-25.2022.8.26.0037

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais

Exequente: Condominio Vitta Ipé Branco

Executado: José Carlos Firmino de Araujo e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ROGERIO BELLENTANI ZAVARIZE

Vistos.

Leildo dos direitos: Os direitos sobre o imével, que correspondem a
R$ 32.147,84. O valor € encontrado mediante operacéo de subtracdo: do valor de

mercado do bem (avaliagdo pag. 182), subtrai-se o saldo devedor atual para
quitar a operacao financeira (informacéo pelo credor fiduciario: pag. 283)).

Datas para leildo eletrénico (art. 882, caput do CPC): inicio em
27/10/2025 e encerramento em 17/11/2025 as 14:00 horas.

Lance minimo: Nao sera admitido lance inferior a 50% dos direitos
levados a leildo (art. 891, paragrafo Unico, do CPC). A atualizacdo observara a
Tabela Préatica do Tribunal de Justica para os débitos judiciais comuns.

Pagamento a vista: por deposito judicial, sera feito em até 24 horas
(art. 892, caput, do CPC) e é preferencial em relacdo ao parcelamento (art. 895,
§7°, do CPC).

Pagamento parcelado: deve constar de proposta escrita com minimo
25% do lance a vista e o restante no maximo em trinta parcelas, indicando prazo e
indexador de correcdo monetaria. Em caso de modveis, depende de caucao
idénea, e, se de imoveis, hipoteca sobre os mesmos. Em caso de inadimpléncia,
incidirdA multa de 10% sobre a soma da parcela ndo paga com as demais
vincendas e o exequente pode pedir resolucédo da arrematacéo (art. 895 do CPC).

Leiloeiro: Guilherme Toporoski (site: www.topoleiloes.com.br). A
comissdo serd de 5% sobre o valor da arrematacdo (art. 7° da Resolucao n°
236/2016/CNJ), a ser paga pelo arrematante, ndo incluida no valor do lance, o
que devera ser informado previamente aos interessados. Presidird o leildo em
portal virtual que atenda a regulacédo especifica, no qual serdo captados lances,
observados os patamares minimos acima estabelecidos. Em caso de atos que
impliguem no cancelamento do leildo (ex.: pagamento) depois de adotadas
providéncias pelo leiloeiro (ex.: divulgagcao), as despesas que tiver deverdo ser

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014070-25.2022.8.26.0037 e codigo gY SKRiK5.
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ressarcidas (Agravo de Instrumento 2004622-88.2023.8.26.0000; Relator (a):
Daise Fajardo Nogueira Jacot; Orgdo Julgador: 272 Camara de Direito Privado;
Foro Regional Xl - Pinheiros - 32 Vara Civel; Data do Julgamento: 31/03/2023), e
serdo definidas em decisdo oportuna, avaliando de quem € a responsabilidade, a
depender do fato.

Edital: Deve conter todos o0s requisitos estabelecidos no art. 886 do
CPC (destacando-se eventuais 6nus: inciso VI) e a publicacdo devera se realizar
no sitio eletrénico do leiloeiro (descrito acima) com antecedéncia minima de cinco
dias da data do inicio do leildo (art. 887, § 1° e § 2°). Editais de leildes de imdveis
ou automoveis devem ser publicados na imprensa (art. 887, § 5°).

Cadastro: Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no
portal para que participem do leilao eletronico, fornecendo as informagdes
solicitadas. Durante a alienacdo, os lances serdo oferecidos diretamente no
sistema da gestora e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a
preservacao do tempo real das ofertas.

Vistorias e responsabilidades: Ficam autorizados os funcionarios
do(a) leiloeiro(a), devidamente identificados, ao cadastro e agendamento dos
interessados em vistoriar o(s) bem(ns), cabendo aos responsaveis pela guarda
facultar o ingresso dos interessados, designando datas para visitas, além de
providenciar a extracdo de coépias dos autos e de fotografias para insercdo no
portal, a fim de que interessados tenham conhecimento das caracteristicas. A
alienacdo se fara no estado de conservacdo em que se encontra(m), sem
garantia, constituindo 6nus dos interessados verificar suas condi¢cdes antes das
datas designadas para as alienacdes judiciais eletrbnicas.

Sub-rogacdo: O arrematante sub-rogar-se-4 nos direitos e nas
obrigac6es oriundos do contrato com o credor fiduciario, com o qual devera
ajustar-se quanto a execucdao restante do contrato. Neste sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL — Despesas condominiais — Insurgéncia contra a decisao
gue determinou que a alienag¢do dos direitos que o devedor tem sobre o
imoével gerador do débito ocorrerda por meio de leildo eletrbnico,
consignando que o arrematante sub-rogar-se-a nos direitos e nas
obrigacBes oriundos do contrato com o credor fiduciario, com quem devera
ajustar-se quanto a execucdo restante do contrato — Venda judicial
determinada para satisfacdo do crédito do condominio — Produto da
arrematacao que cabe ao exequente, até o limite do crédito exequendo —
Precedentes — Informacfes quanto ao fato de que o eventual arrematante
assumira a posicdo de devedor fiduciante que devera constar do edital —
Negado provimento, com observacdo. (TJSP; Agravo de Instrumento
2022886-22.2024.8.26.0000; Relator (a): Hugo Crepaldi; Orgédo Julgador:
252 Camara de Direito Privado; Foro de Araraquara - 28. Vara Civel; Data
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do Julgamento: 04/04/2024; Data de Registro: 04/04/2024).

Débitos fiscais e tributarios: Caso existentes, até a arrematacéo néao
serdo de responsabilidade de arrematante (a partir de entdo, sim), mas sub-rogam-
se no respectivo preco da alienacédo (art. 130, paragrafo Unico do CTN; art. 908,
81° do CPC; Tema 1134 do Superior Tribunal de Justica: "Diante do disposto no
art. 130, paragrafo unico, do Codigo Tributario Nacional, € invalida a previsdo em
edital de leildo atribuindo responsabilidade ao arrematante pelos débitos
tributarios que ja incidiam sobre o imével na data de sua alienacao").

Cientificacbes: O cartorio providenciara as cientificagbes conforme
art. 889, | a VI, do CPC, e também cumprira as disposicbes do Comunicado
Conjunto n° 690/2017 (DJE 12.04.2017, pag. 3) e do art. 38 das NSCGJ-SP. O(a)
gestor(a) também realizara as cientificacdes cabiveis.

Intimacao: A intimacdo da parte executada se fara pela imprensa, ou
carta se nao tiver advogado nos autos, conforme art. 889, | do CPC. Se nao
constar dos autos seu endereco atual ou ndo for encontrado no endereco
constante do processo, a intimacédo dar-se-a por meio do proprio edital.

Para o caso de ser necessaria expedicdo de carta (sem advogado),
apos o recolhimento dos emolumentos ou diligéncias, que devera ocorrer em dez
dias uteis, providencie-se intimacao da parte executada.

Int.
Araraquara, 25 de agosto de 2025.

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