A Laudo de Avalia¢io de Imével — Ibitinga/SP

A Identificacio do Imével

Endereco: Rua Ananias Rosa, n° 260 — Quadra 11, Lote 07, Ibitinga/SP
Terreno: 280 m?

Area construida: 258,35 m?

Tipo: Sobrado residencial

Cadastro Municipal: 0002.0082.0005-07

Matricula: n° 4.725

& | Descricdo do Imével

O imdvel passou por uma reforma completa ha 5 anos, com alto padrdao de acabamento.
Entre os destaques:

Parte Inferior:

e Pisos em porcelanato DAHME

e Cozinha com bancadas em Pedra Preto Absoluto

e Lavabo sofisticado com acabamentos Portinari

e Lavanderia revestida até a laje

« Area gourmet com piscina (4x8m), pedra mineira, balcdo e pia em marmore

Parte Superior:

e Piso em madeira Indusparquet (Cumaru)
e Banheiros com marmore Marrom Absoluto
e Varandas revestidas

Outros destaques:

e Escada em marmore branco Itatnas

o Sistema de seguranga com cameras

e Automacgdo em alguns comodos

o Pintura externa em textura lamato

e Garagem para 3 veiculos com portdo eletronico

] Avaliaciao Financeira

Item Valor unitario Total estimado
Terreno (280 m?) R$ 1.071,43/m? R$ 300.000,00
Construgdo (258,35 m?) R$ 2.713,00/m? R$ 700.663,55
Valor Total RS 1.000.663,55

Obs: A avaliagdo foi baseada no método comparativo de mercado, considerando padrdo
construtivo, localizagdo e imoveis semelhantes na regido.
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Segue relatério fotografico

Foto 01 fachada



"9pPPXEYAZ 06Ip02 8 9€20°92'8'G202 79-99GTO0T 0SSad0.d 0 awlojul ‘op-ojusawndodeldualajuoDuge/Bd/enbipeised/iqg snl-dsfy fesay/:sdiny aus 0 assade ‘[eulblio o0 JLIBJU0D eled
8/€/8500/5ZDAIM 0JaWnNu 0 gos * 8Z:8T Sk GZ0Z/0T/0Z Wa 0pejodoiold ‘ojned oeS ap opels3 op ealsnC ap feungul @ YOINNC IHYLSIS 01490 SOTHYD Jod siuaiufenfip opeuisse ‘feuiflo op eidod 9 ojusnop ais3

fls. 127

Interno, portao e garagem.

Interno Garagem

AN

Interno, portas e janelas
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Entrada, porta.
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Area externa com a piscina.
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Parte superior.
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2025.

Nome da engenheira: Bruna Ramalho Talarico

CREA: 5071603607

E-mail: [b.ramalhoprojetos@gmail.com]

Ibitinga/SP, 29 de julho de
Telefone: (16) 99721-4085

Fotos banheiros e escada

AN



LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Imével localizado na cidade de Ibitinga/SP, situado a Rua Ananias Rosa, n° 260 —
Quadra 11, Lote 07, com area total de 280,00 m? e area construida de 258,35 m?. Trata-se
de um sobrado residencial com as seguintes caracteristicas construtivas e de uso:

o Sala de estar, jantar, hall, escritério, cozinha, lavanderia, lavabo, drea gourmet com
piscina e banheiro, despensa e depdsito;

e Salade TV, dois quartos e uma suite, todos com saida para a varanda;

o Garagem para trés veiculos, com portdo eletronico;

o Sistema de cameras de seguranca instalado;

o Cadastro Municipal: 0002.0082.0005-07

e Matricula: n°4.725

2. DESCRICAO CONSTRUTIVA

O imovel encontra-se em excelente estado de conservacao, tendo sido totalmente
reformado ha 5 anos pelo atual morador, que possui 25% da propriedade. A reforma foi
realizada com reforgo estrutural completo e materiais de alto padrao:

o Pavimento Inferior:
o Piso em porcelanato da marca DAHME;
o Cozinha com revestimento até o teto, bancadas em Pedra Preto Absoluto
cortada em 45°;
o Lavabo com porcelanato Portinari e acabamento em pedra Preto Absoluto,
torneiras DOCOL e vélvula Hidra;
o Lavanderia toda revestida até a laje.
o Area Gourmet:
o Piscina com medidas de 4,00m x 8,00m, vinil novo e motor revisado;
o Piso externo em pedra mineira;
o Balcdo e pia em marmore;
o Banheiro com porcelanato até o teto;
o Area coberta com telhado aparente com revestimentos e piso frios.
o Esquadrias e Portas:
o Todas em madeira de qualidade, feita sobe medida, reformadas a menos de
cinco anos com mao de obra especializada;
o Esquadrias de aluminio nova entre a cozinha e a area gourmet.
o Escada Interna:
o Revestida em Marmore Branco Itatinas cortado em 45° com corrimio e
parapeito em madeira de lei.
o Pavimento Superior:
o Contrapiso refeito e piso novo da marca Indusparquet, modelo Cumaru,
nos quartos, sala de TV e hall;
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o Banheiros com porcelanato DAHME, bancadas e nichos em méarmore
Marrom Absoluto cortado em 45°;
o Varanda com revestimento em porcelanato.
» Instalacoes:
o Sistema de dgua pressurizada, d4gua quente e fria;
o Quadro de disjuntores e toda instalacdo elétrica trocados ha menos de 5
anos;
o Automacdo presente em alguns comodos;
o Pintura externa em textura tipo lamato.
e Valor estimado da reforma: aproximadamente R$ 400.000,00 (quatrocentos mil
reais), segundo o proprietario.

3. METODOLOGIA DE AVALIACAO

A avaliagio foi realizada com base no método comparativo direto de mercado,
considerando:

e Padrio construtivo e acabamento;

e Localizacdo e infraestrutura urbana (dgua, esgoto, energia elétrica, pavimentacao
asfaltica);

o Caracteristicas do entorno e ofertas similares na regido de Ibitinga/SP;

e Informacdes declaradas e comprovadas de reforma recente.

4. VALOR DE AVALIACAO

Com base na andlise técnica e nos valores médios da regido, chega-se a seguinte estimativa
de mercado:

o Area construida (258,35 m?): R$ 749.215,00 (equivalente a R$ 2.900,00/m?)
e Terreno (280,00 m?): R$ 280.000,00

Valor Total de Avaliacdo: R$ 1.029.215,00 (um milhdo, vinte nove mil e duzentos e
quinze reais)

5. CONSIDERACOES FINAIS

O imo6vel apresenta excelente padrdo construtivo e estado de conservagao, resultado de
reforma recente de alto custo e qualidade. Sua localizagdo e caracteristicas o colocam em
destaque na regido. A presente avaliacdo atende a solicitacao do interessado para fins de
instrucao processual.

6. RESPONSAVEL PELA AVALIACAO
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Foto 02 (interno garagem).

en
N
oL
w
> -]
A
=
o~
=
w
R
7]
-
7]
-
s o o)
2 Yo S
[+ — N 4=
S a& ,m
= _ S %
ﬂ-l3 w w
e S. .
Z 8 a L o
s - g2 S = 2
m.er_./ S o 2 s]
om om - ©
ue03 = XN o =
°
G-m..wn = 2 o
§ % g v S
~mggF ‘h o= 3. [e]
S S O A n & 20 5
- O <Q ) g




‘OSsd3aieS 061pod 8 9€20°92°8°G202 179-99STO0T 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojuswndodeldualayuoduge/Bd/enbipeised/qg-snl-dsh fessy/:sdny aus o assage ‘[euiblio 0 JUBJUOD Bled
8.€/8500L52DAIM 0JaWNU 0 oS ' 8Z:8T S G20Z/0T/0Z W 0pej0d0joid ‘ojned 0eS ap Opels3 op ealsC ap [eunguL @ YOINNC FHVLSIS 0L4I90Y SOTHVD Jod sjuswienbip opeursse ‘feulbLo op eidod 9 ojuaLwnIop a)s3

fls. 135

Interno, portas e janelas.
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Interno e portdo (garagem).

Entrada, porta.
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Cozinha.

Cozinha.

Sala de estar.
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Area externa.
Area externa com piscina.
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(parte inferior).
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Area externa
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Area externa com piscina.
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Escada.
Banheiro.

Banheiro.
Banheiro.
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_ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—_— COMARCA DE IBITINGA

* e

S- ..P FORO DE IBITINGA

- . 12VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Rua Prudente de Moraes, 570, ., Centro - CEP 14940-103, Fone: (16)

3342-2112, Ibitinga-SP - E-mail: ibitingalcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 1001566-64.2025.8.26.0236
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Valor da Execugdo / Célculo / Atualizacdo
Exequente: Diandry Natalie César
Executado: Victor Bruno Rodrigues

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Isradl Salu

Vistos.

Trata-se de Cumprimento de Sentenca promovido por Diandry Natalie César em face
de Victor Bruno Rodrigues, objetivando o recebimento de crédito decorrente de partilha de bens
homol ogada judicialmente.

Efetivada a penhora sobre a fracdo ideal pertencente ao executado no imével de
Matricula n° 4.725 do CRI local, a terceira interessada e coproprietéria, Barbara Rodrigues
L opes, compareceu aos autos (fls. 113-119), apresentando impugnagdo a constricdo. Sustenta, em
sintese, a impenhorabilidade do bem por se tratar de bem de familia, indivisivel, onde reside com
seu cOnjuge. Subsidiariamente, impugna o laudo de avaliag&o elaborado pelo Oficial de Justica (fls.
74), alegando discrepanciacom o valor de mercado e requerendo nova periciatécnica.

Intimada (fls. 145), a exequente apresentou manifestagdo (fls. 154-161), refutando as
alegacBes. Aduz que o patriménio imobiliario dos herdeiros é vasto, descaracterizando a protecéo
do bem de familia, e defende a manutencéo da avaliagdo oficial, requerendo o prosseguimento com
o leildo daintegralidade do bem, nos termos do art. 843 do CPC.

E orelatério. Fundamento e decido.

De proémio, impende consignar ainadequacao da via eleita pela terceira interessada. A
pretensdo de desconstituir ato constritivo judicia (penhora) alegando posse ou propriedade alheia a
execucdo, por quem ndo é parte no processo, desafia 0 ajuizamento de acdo autbnoma
de Embargos de Terceiro, nos termos do artigo 674 do Codigo de Processo Civil. Tal rito permite

ampla dilagdo probatdria, incompativel com a via estreita da simples peticdo incidental no

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Israel Salu, liberado nos autos em 08/01/2026 as 14:49 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001566-64.2025.8.26.0236 e cddigo 2Jc9HuUBf.
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S- ..P FORO DE IBITINGA

- . 12VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Rua Prudente de Moraes, 570, ., Centro - CEP 14940-103, Fone: (16)

3342-2112, Ibitinga-SP - E-mail: ibitingalcv@tjsp.jus.br
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min
cumprimento de sentencga.

N&o obstante, em homenagem aos principios da celeridade, economia processua e
instrumentalidade das formas, e versando a matéria sobre questdo de ordem publica
(impenhorabilidade de bem de familia), passo a andlise dos pedidos, nos limites da cognicéo
possivel nestafase.

No mérito, a alegacdo deimpenhorabilidade do bem de familia ndo comporta
acolhimento.

O ingtituto do bem de familia visa proteger o direito & moradia, mas sua oponibilidade
exige prova caba de que o imbével é o Unico utilizado pela entidade familiar para residéncia
permanente (Lei n° 8.009/90). No caso em tela, a terceira limitou-se a alegar a residéncia, sem,
contudo, demonstrar de forma inequivoca a inexisténcia de outros bens ou a imprescindibilidade
deste especifico imével para a subsisténcia familiar, mormente quando confrontada com a
documentacdo trazida pela exequente que aponta a existéncia de outros bens em condominio.

Ademais, a indivisibilidade do bem ndo é dbice a expropriacdo da quota-parte do
executado. O artigo 843 do Cédigo de Processo Civil pacificou a questéo ao dispor que, tratando-se
de penhora de bem indivisivel, o equivalente a quota-parte do coproprietério alheio a execucéo
recaira sobre o produto da alienagdo do bem.

Portanto, é plenamente possivel a penhora e a alienagdo judicial da integralidade do
imével, ainda que este sirva de residéncia a coproprietarios, resguardando-se a estes apenas o
direito de preferéncia na arrematacdo ou o recebimento de sua quota-parte em dinheiro apds o
leildo, calculado sobre o valor da avaliacdo. Prevalece, assim, a efetividade da tutela executiva,
sem desamparar o direito patrimonial do condémino.

Quanto aimpugnacao ao valor da avaliacdo, assiste parcial razdo a interessada, ndo
pelainvalidade do trabalho do Oficial de Justica, mas pela necessidade de adequacdo ao mercado
imobiliério atual sem onerar 0 processo.

Embora o laudo do Oficial de Justica goze de fé publica, a discrepancia com avaliacbes
de mercado recomenda cautela. Contudo, a realizacdo de nova pericia por engenheiro (art. 873,
CPC) seria medida dispendiosa e morosa, contraria ao interesse da execugao.

Considerando que este Juizo, em decisdo recente proferida nos autos do Processo n°
1003607-38.2024.8.26.0236 (que envolve as mesmas partes e 0 mesmo imovel), ja analisou
guestdo idéntica, deve-se adotar 0 mesmo parametro para evitar decisdes conflitantes sobre o valor

do mesmo bem. Naquela oportunidade, fixou-se o valor de referéncia através da média aritmética

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001566-64.2025.8.26.0236 e cddigo 2Jc9HuUBf.
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entre aavaliagdo oficial e as avaliagOes particul ares apresentadas.

Dessa forma, a fim de obter um valor justo e condizente com a realidade, sem onerar 0
feito, e mantendo a coerénciajudicial, acolho a impugnacdo neste ponto pararetificar o valor da
avaliacdo do imovel penhorado, fixando-o em R$ 909.959,52 (novecentos e nove mil, hovecentos e
cinguenta e nove reais e cinguenta e dois centavos), valor este referéncia para julho de 2025,
devendo ser apenas atualizado monetariamente pela Tabela Pratica do TJSP até a datado leil&o.

Deixo de fixar honorérios diante do entendimento segundo o qual somente cabiveis em
caso de acolhimento (total ou parcia) da impugnacdo que resulte em extincdo da execucdo ou
reducdo do proveito econdmico, 0 que ndo se verifica na mera adequacdo do valor de avaliacéo
incidental. Em caso de rejeicdo da tese principal (bem de familia), a remuneracdo dos exequentes
jaestaincluida nafixacéo dos honorérios naforma do art. 523 do Cédigo de Processo Civil. Nesse
sentido: "Na hip6tese de rejeicdo da impugnacdo ao cumprimento de sentenca, ndo sdo cabiveis
honorérios advocaticios' (Sumula 519 do STJ).

Ante o exposto, ACOLHO PARCIALMENTE a manifestacéo da terceira interessada,
tdo somente para retificar o valor da avaliagdo do imével de Matricula n° 4.725
para R$909.959,52 (base julho/2025), que devera ser atualizado até a data da alienagéo.

REJEITO atese de impenhorabilidade do bem de familia, mantendo a constrigéo sobre a
integralidade do imével, com fundamento no art. 843 do CPC.

Prossiga-se com o0s atos expropriatérios (leildo judicial eletrbnico), observando-se a
reserva da quota-parte das coproprietarias sobre o produto da alienacao.

Intimem-se.

Ibitinga, data do sistema.

Ibitinga, 08 de janeiro de 2026.
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