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CONCLUSAO:
Em fago estes autos conclusos a0 MM Juiz de Direito da Segunda Vara Judicial da Comarca de

Candido Mota 1y f\(rdrc)l 1gueredo Saullo

Andréia Giovana Hrl:wd}
/
Supervisora de Sen 160

l_: DECISAO

l"ﬂ\‘c‘\w n® 0004064-09.2008.8.26.0120
Classe - Assunto Outros Feitos nio Especificados - execugio sentenca

Requerente: NRJ EMPREENDIMENTO IMOBILIARIOS, NEGOCIOS E
PARTICIPACOES LTDA.

Valdomiro Vicente Barreto

Requerido:

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANDRE FIGUEREDO SAULLO

Vistos.

1. Decorrido o prazo, sem manifestacio do executado em relagio a avaliagio
apresentada pelo exequente e considerando o interesse publico na solugdo mais rapida dos
processos judiciais e, especificamente, o pagamento de credores de titulos executivos, com fulcro
no artigo 886, inciso IV, do Cédigo de Processo Civil, determino a “alienagio judicial

eletrénica™ dos bens penhorados e avaliados nas fls. 564-608. O ato observ

ara o disposto no
Provimento CSM N° P

1625/2009 e mais aquilo que restar explicitado na presente decisdo.

2. Este instrumento emerge como medida mais eficaz e econdmica em relagdo a hasta
publica convencional, realizada no atrio do Férum. Isto porque, através do uso da rede mundial de
computadores, é possivel atingir um nimero muito maior de interessados, os quais, mediante
procedimento singelo e sem 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 o processo de alienagédo
Judicial. Além da agilidade na conclusio da venda e na maior possibilidade de éxito nas
arrematagdes, a “alienagdo judicial eletronica” promovera a redugéio das custas processuais, pois,

conforme regulamentagdo aditada pelo E. Conselho Superior de Magistratura (CSM n° 1625/2009),
todos os custos referentes a alienagdo judicial eletrdnica, como folhetos informativos dos leildes,
movimentagdo de todo o sistema de acessibilidade e de seguranga do site, divulgacdo das hastas

publicas no meio eletronico, correrfio e serdo praticados por conta e responsabilidade exclusiva do
gestor abaixo indicado.

3. Até cinco dias antes da realizagdo do pregdo Gnico, cabera ao exequente apresentar
diretamente ao gestor ou providenciar no processo o calculo atualizado do debito, que sera

considerado para todos os fins de direito — notadamente para fins ligados as hastas publicas (leildo
eletronico).

4. A contra prestagdo para o trabalho desenvolvido pelo gestor fica, desde ja, fixada em 5%
do valor da arrematagdo. Esta comissdo ndio sera incluida no valor do lango vencedor (artigo 17 do
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T e,

Provimento CSM 162
que o arrematante dey
Sistema eletronico

5/2009) e devera ser suportada pelo arrematante. Desde ja, fica consignado
era efetuar os depositos judiciais das guias emitidas automaticamente pelo
apos a aceitagao do lango (artigo 18 e 19 do aludido provimento).

S. Para a apreciagio da idoneidade do lango pelo juiz, deverd o gestor abaixo nomeado
sohcitar

O comparecimento do arrematante na Vara responsavel do processo para retirada do auto
de arrematagiao

6. Art. 903 - Qualquer que seja a modalidade de leilio, assinado o auto pelo juiz, pelo
Arrematante e pelo leiloeiro, a arrematagao sera considerada perfeita, acabada e irretratavel, ainda
que venham a ser julgados procedentes os embargos do executado ou a agdo autonoma de que trata
0 § 4°deste artigo, assegurada a possibilidade de reparagdo pelos prejuizos sofridos.

7. Art. 901 § |
imovel, com o re

deposito ou presta

° - A ordem de entrega do bem mével ou a carta de arrematagdo do bem
spectivo mandado de imissdo na posse. sera expedida depois de efetuado o
das as garantias pelo arrematante, bem como realizado o pagamento da comissido
do leiloeiro e das demais despesas da execugdo. § 2° - A carta de arrematagdo contera a descri¢do
do imdvel, com remissdo a sua matricula ou individuagdo e aos seus registros, a cépia do auto de

arrematacdo e a prova de pagamento do imposto de transmissdo, além da indica¢do da existéncia
de eventual 6nus real ou gravame

8. Deverio ser observadas as intimagdes em conformidade com art. 889. - "Serdo
cientificados da alienacdo judicial, com pelo menos 5 (cinco) dias de antecedéncia: I - o
executado, por meio de seu advogado ou, se ndo tiver procurador constituido nos autos, por carta
regisirada, mandado, edital ou outro meio idéneo; II - o coproprietdrio de bem indivisivel do qual
tenha sido penhorada fragdo ideal: III - o titular de usufruto, uso, habitagdo, enfiteuse, direito de
superficie, concessdo de uso especial para fins de moradia ou concessdo de direito real de uso,

quando a penhora recair sobre hem gravado com tais direitos reais; IV - o proprietario do terreno
submetido ao regime de direito de superficie, enfiteuse, concessdo de uso especial para fins de
moradia ou concessdo de direito real de uso, quando a penhora recair sobre tais direitos reais: V -
o credor pignoraticio, hipotecdrio, anticrético, fiducidrio ou com penhora anteriormente
averbada, quando a penhora recair sobre bens com tais gravames, caso ndo seja o credor, de
qualquer modo, parte na execucdo; VI - o promitente comprador, quando a penhora recair sobre
bem em relagdo ao qual haja promessa de compra e venda registrada; VII - o promitente
vendedor, quando a penhora recair sobre direito aquisitivo derivado de promessa de compra e
venda registrada; VIII - a Unido, o Estado e o Municipio, no caso de alienago de bem tombado.
Paragrafo unico. Se o executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo constando dos
autos seu endereco atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no enderego constante do processo,
a intimagdo considerar-se-d feita por meio do préprio edital de leildo."

9. Por fim, observando o comunicado CG n° 926/2009, que traz a listagem das entidades
credenciadas pelo Egrégio Tribunal de Justica de Sao Paulo, para realizagdo de leildo eletronico, e

também o requerimento dos exequentes, bem como a regra contida no Art. 883 do CPC, nomeio
para atuar nestes autos o sistema

gestor DAVI BORGES DE AQUINO -
WWW.ALFALEILOES.COM - que deverdi ser intimado através do  e-mail
DBA@ALFALEILOES.COM ou CONTATO@ALFALEILOES.COM - indicado pelo
exequente a fls. 557, para as providencias necessérias a realizagdo da alienagdo judicial eletrdnica
do bem penhorado nos autos.

10. Fixo o prazo de 90 dias para conclusio de todo o processual a partir da intimagio da

/lesaj lisp jus.br/esaj, informe 0 processo
iginal inado digitalmente por ANDRE FIGUEREDO SAULLO. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site htps.//esaj.ysp
umento é cépia do original assinado digi
fflt\elggf na 2nNNKR R 2A N120 e o cédioo 3CO0000013KFH.
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entidade credenciada (via e-mail).

11. Cientifique-se o(a) Sr(a). Perito(a) de que o peticionamento devera se dar de

forma eletrénica, conforme Comunicado Conjunto 605/2018, publicado no DJE de
04/04/2018.
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Candido Mota, 29 de janeiro de 2024.

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

DATA; X

Em® VY, M : .
m_ /0O recebi em cartorio estes autos.

O (a) escrevente.

\

nte por ANDRE FIGUEREDO SAULLO. Para acessar oS autos processuais, acesse o site https./esaj.

nento é copia do onginal assinado digi(alme
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 0004064-09.2008.8.26.0120

Solicitante: Doutor Marcus Vinicius Varga Prudencio.

CPF/CNPJ: 32.557.127/0001-00.

Enderego: Avenida Armando Salles de Oliveira, n? 40, sala 103 - Centro - Assis
- SP - CEP:19.802-080.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.

Valor de Mercado: RS 684.600,00

lﬁ c[ﬁ) H G

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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| DATA DA |
|
| METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZA
o Sitio Dias - Agua da Barra Branca - Candido Mota - SP \
A area composta pelos terrenos das matriculas n® 1436 e 7556 totaliza 6
DESCRICAO DO | hectares, o equivalente a 60.000 metros quadrados no conjunto.
IMOVEL i Separadamente, cada um desses terrenos possui 4 e 2 hectares de extensado. |
' Sendo denominados como 'Sitio Dias' e estdo situados no municipio de Candido |
| Mota, no estado de Sao Paulo. . |
' !
| .
i i i eis - C. '
DADOS CADASTRAIS | Matriculas n® 1436 e n2 7556 do Cartério de Registro de Imévei |
[ Mota-SP. i
i Inscricdo Imobilidria Municipal n® INCRA:627.046.478.725-8. |
‘ - II
Pela especializagdo profissional, conhecimento da regiao onde o imével em |
| questdo esta situado e, tendo como base a documentagdo enviada do bem, 0 |
MERCADO . metro quadrado da regido equivale a RS 11,41 :
AVALIACAO 1 Valor do Imével pela Avaliagdo: RS 11,41 x 60000m? = RS 684.600,
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l: Termo de Avaliagio l|
|

Fina!ifiaﬂf!: A presente alegagio tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
- na Sitio Dias - Agua da Barra Branca - Candido Mota - SP.

solicitante: Doutor Marcus Vinicius Varga Prudencio.

CPF/CNPJ: 32.557.127/0001-00.

Endereco: Avenida Armando Salles de Oliveira, n® 40, sala 103 - Centro - Assis - 5P - CEP:19.802-080. ‘
Data Base: 11/09/2023. |

|
) - Objeto de Estudo ]] |

Processo: 0004064-09.2008.8.26.0120.

Juntos, os terrenos identificados pelas matriculas n? 1436 e 7556 formam uma area de 6 hectares,
correspondendo a 60.000 metros quadrados no total. Individualmente, cada um desses terrenos abrange 4

e2 h.ectaresJ respectivamente. Esses s3o conhecidos como 'Sitio Dias' e estdo localizados no municipio de |
Candido Mota, no estado de S30 Paulo.

O Imével estd matriculado perante o Cartdrio de Registro de Iméveis - C. Mota - SP sob n°® 1436 e |
n? 7556, cadastrado sob n2 INCRA:627.046.478.725-8. |

|
Valor do Mercado |

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar |
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta anélise, a média do m? da regido é RS/m? RS 10,74. |

60.000m? x RS 10,74/m? l \

Valor da Avaliagao
RS 644.400,0

-_/
/o

X
I

Jonathan Barbosa B{éga Da Silva CRECI n2 263084-SP

Digitalizado com CamScanner



Parecer Opinativo de Avaliagio Mercadolégica

Sao Paulo, 11/09/2023.

Solicitante do parecer técnico: Doutor Marcus Vinicius Varga Prudencio.
Inscrito no CNP)/CPF: 32.557.127/0001-00.
Estabelecido: Avenida Armando Salles de Oliveira, n® 40, sala 103 - Centro - Assis - SP - CEP:19.802-080.

FINALIDADE DO PARECER

Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.

DADOS DO IMOVEL

Matriql_las: 1436 e 7556 Cartério de Registro de Iméveis - C. Mota - SP.
an'SC"ﬁﬂi Os terrenos registrados sob as matriculas n® 1436 e 7556, combinados, totalizam uma extensio de
6 hectares, o que equivale a 60.000 metros quadrados. Cada um destes terrenos possui, respectivamente, 4 e

2 hectares de area. Eles sio conhecidos como 'Sftio Dias' e est3o situados no municfpio de Candido Mota, no
Estado de S3o Paulo.

ANALISE UTILIZADA

Para il realizacio do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacdo,
investigacdo, processamento, analise e interpretagio de resultados sobre dados do mercado imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.
Certiddo de Cadastro de Imé6vel Rural.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE 0 IMOVEL

Com base em.pesquisas mercadolégicas realizadas na data de 11 de setembro de 2023, estudando as
caracteristicas e atributos.de dados obtidos nos documentos deste imével e, levando em consideracio as
diversas tendéncias de negbcios imobilidrios, conclui-se que a média de valor do imével deste parecer
opinativo de avaliagio mercadolégica é de R$ 651.000,00 (seiscentos e cinquenta e um mil, Reais)

Setembro/2023.

1:4;\!___\.«—(___ %—Qr —a

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Digitalizado com CamScanner



wasnmssesss: RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA Wtsiiswissans

DE: Alfa Leilées — Especialista em Iméveis.

PARA: NRJ EMPREENDIMENTO IMOBILIARIOS, NEGOCIOS E PARTICIPACOES LTDA.
Doutor Marcus Vinicius Vargas Prudencio.

DATA: 06/09/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferigdo do Preco de Mercado dos Bens Iméveis de forma
unificada matriculados sob o n2 1436 e 7556 — Cartorio de Registro de Iméveis - C. Mota
- SP, em discuss3o nos autos do Processo n2 0004064-09.2008.8.26.0120, em tramite

perante a 22 Vara - Foro de Candido Mota.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliago do bem imével penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
Pesquisa de mercado, utilizando-se como base os iméveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizag3o da venda do bem em leil3o.

As informagdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imével se situa. Esta precificagdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Setembro.

2 - Estudo do Imével
Localizagdo: Sitio Dias - Agua da Barra Branca - Candido Mota - SP.

Dados de Registro: Matricula n2 1436 e 7556 - Cartorio de Registro de
Iméveis - C. Mota - SP — INCRA:627.046.478.725-8 — De acordo com seu
Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imével possui 60000,00m? de drea

total.

Descricdo do bem: No total os terrenos de matricula n? 1436 e 7556,
perfazem juntos uma area de 6 hectares ou 60.000 metros quadrados, tendo
cada um respectivamente 4 e 2 hectares, denominados como 'Sitio Dias"
localizado no municipio de Candido Mota, estado de Sdo Paulo.

OBS: Se tratam de duas matriculas que juntas perfazem a area total do
terreno, conforme indicado na descrigao do bem.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo - SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com 1

Digitalizado com CamScanner



-
&

3 — Detalhamento Regional

3.1~ Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps:

<

L

(Vis3o do Mapa)

3.2 - Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem estradas de terra, pouca movimentacdo e baixa densidade de populagao.

Territdrio atrativo 3 exploragdo extrativa agricola, pecuéria, criag3o de animais e outras agdes
voltadas ao campo da agroinddstria.

Além disso, a regido conta com um clima aconchegante, facil acesso para as rodovias locais,
boa localizagdo, areas verdes e pouca concentracio de construgdes.

4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certificado de Cadastro de Imével Rural, o imével possui as seguintes

caracteristicas:

Do E TURA FAMILIAR - MDA
DE COL ACE - INGRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO 2023
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| DATA DE VENCIMENTO: =/ |

P

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo - SP

Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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5 - Precificagdo '
5.1 - Metodologia

_ O método utilizado foi o "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variagdes, relativamente 3

Imoveis paradigmas semelhantes ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo pardmetro
mercadologico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imével, com
f ulth em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
a0 imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimita¢do e elaborando parametros

analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

5.2 - Amostras Anlogas

Elemento comparativon?1 Elemento comparativo n? 2

e e e e

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-

para-venda-em-candido-mota-zona-rural-
2932597311.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-
ra-venda-em-assis-zona-rural-2932597282 html

Elemento comparativo n2 3

REF AL AL 5 [ e ]

Anuncio sem imagem
MFRURAL

oosae

https://www.mfrural.com.br/detalhe/603921/sitio-
divisa-assis-sp-com-candido-mota

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo - SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com 2
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5.3 - Método Denotativo Geométrico J

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagio e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Flemento Comparativo 1

Flemento Comparativo 2

T
il

Elemento Comparativo 3

. 1 B Imdvel Avaliando

M. '

* O imoével paradigma n® 01 indica o valor do m? em R$ 14,65 (quatorze Reais e sessenta e
cinco centavos).

O imével paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 8,46 (oito Reais e quarenta e seis
centavos).

¢ O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em R$ 10,14 (dez Reais e quatorze
centavos).

O valor médio do metro quadrado dos iméveis supramencionados perfaz a quantia de RS
11,08 (onze Reais e oito centavos).

5.4 - Fator de Homogeneizacdo

Para se construir uma equiparagao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precis3o, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizaco,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservagdo, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sio Paulo - SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Digitalizado com CamScanner



&

@

5.5 - Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de anilise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imoveis semelhantes ao imoével de estudo, seu valor atribuido é de:

(60000,00m* de area total x RS 11,08)

ERRNARNERER) (17, (11 D07 17 TR

(seiscentos e sessenta e quatro mil, novecentos e
noventa e sete Reais e trinta e oito centavos)

Setembro de 2023

6 - Consideracdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra

realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 11,08, de modo que o imovel em
apreco tem valor médio de RS 664.997,38.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imével em aprego, colocamo-nos a disposi¢ao para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imoveis.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo - SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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