MARCIO CAL GELARDINE - ADVOGADO - OAB/SP 219.210

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL
DA COMARCA DE HORTOLANDIA - SP.

Processo n® 10074130520248260229
Extincdo de condominio

VILMA AUGUSTO PISSARRO ¢ AURORA AUGUSTO PISSARRO,
vém, respeitosamente, a honrada presencga de Vossa Exceléncia, nos autos do
processo em epigrafe, proposto em face de ZIZILDA DE SOUZA, expor e

requerer.

Trata-se de acao de extingdo de condominio, de uma casa registrada
na matricula 41.906 do Cartorio de Registro de Imdveis de Sumaré, localizada
na Rua Geraldo Ferreira Arriel, n2410, Jardim Ricardo, Hortolandia — SP.

No intuito de evitar a nomeacéao de perito avaliador, as Requerentes
apresentam trés avaliagdes do imovel elaboradas por imobiliarias distintas.

Os valores apontados sao: R$ 380.000,00, R$ 350.000,00 e R$

365.000,00, conforme laudos anexos.

Para evitar prejuizo as partes, o valor a ser adotado para alienacao
deve ser R$ 380.000,00, devendo a Requerida ser intimada para se manifestar.

Pelo exposto, requer a intimacdo da Requerida, para se manifestar

sobre o valor de R$ 380.000,00 para alienagéo do imével.

Rua Pensilvania, n® 354, Cj. 83, Cidade Mongoes, CEP 04564-905, Sao Paulo — SP
e-mail: marcio@gelardine.com.br, Fone (11) 95652-7811
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— IMOVEIS
. CRECI J: 20.345 R . , - 5 o
Rua Orlando Pavan n® 412 Jardim Rosolen - Hortolandia/SP — CEP. 13185-300
E-mail: imobiliariaimperial@hotmail.com Site: www.imobiliariaimperial.com.bi

© Fone: (19)3387-0661/Fax: 3887-2907

PARECER TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

SOLICITANTE: AURORA AUGUSTO PISSARRO, brasileira, aposentada, Divorciada,
portadora da cédula de identidade RG. n° 3.915.119-0 e inscrita no CPF n° 054.801.328-49,

residente e domiciliada na Rua Afonso de Freitas n° 523 Apartamento 93 na cidade de Séo

Paulo — SP.

PROFISSIONAL TECNICO: Imobilidria Imperial Iméveis, inscrita no CNPJ
00.863.569/0001-80 — CRECI/SP 20.345, Representada pela Sra. MARLENE FERREIRA
DA SILVA PEREIRA, brasileira, corretora de imdveis, portadora da cédula de identidade
RG. 32.233.917 e inscrita no CPF. n°® 262.971.098-00, estabelecida na Rua Orlando Pavan, n°
412 — Jardim Rosolen — Hortolandia/SP.

DATA DA AVALIACAO: 29 de Margo de 2025.

1. REFERENCIAS NORMATIVAS

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de
1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profisséo de Corretor de Imoveis, € com as
Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n® 957, de 22 de maio
de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006). e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Iméveis para a elaboragdo de

Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica e regulamentam a sua forma de elaboragéo.

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDOO imével esta localizado sito a Rua
Geraldo Ferreira Arriel n° 410, no bairro Jardim Ricardo, na Cidade de Hortolandia — Estado
de Sao Paulo, e encontra-se registrado no Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de

Sumaré/ SP, nos seguintes termo.
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IMPERIAL

IMOVEIS

CRECI J: 20.346 R i .
Rua Orlando Pavan n® 412 Jardim Rosolen - Hortolandia/SP = CEP. T3185-300

E-mail: imobiliariaimperial@hotmail.com Site: www.imobiliariaimpenial.con b
Fone: (19)3387-0661/Fax: 3887-2907

Sobre o terreno mencionado, encontra-se edificada uma casa residencial, constituida por

2 dormitérios, sala de estar, sala de jantar, cozinha e banheiro, e outra casa nos findos

do terreno de 01 dormitério, sala, cozinha e banheiro.

As edificagdes de modo geral, possui pintura interna e externa. Os quartos e banheiros

possuem pisos e revestimento. A cozinha, a sala e os corredores, possuem pisos e

revestimentos.

O imével avaliado encontra-se num bairro de facil acesso por ruas pavimentadas e
dotado de boa infraestrutura bésica (agua, rede de esgoto, energia elétrica, telefone,
coleta de lixo, transporte coletivo) escolas de ensino fundamental e médio,

supermercados, padarias e farmécias.

3. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizagio do presente trabalho utilizou-se 0 Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, que permite a determinag#o do valor levando em consideragéo as
diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das
flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso o mais
recomendado e utilizado para a avaliagio de imdveis, preconizado nas Normas ABNT
NBR 14.653-1 dos procedimentos gerais de avaliago e NBR 14.653-2 dos
procedimentos das avaliagdes de im6veis urbanos. Neste método, a determinacio do
valor do imével avaliando resulta da comparagdo deste com outros de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de

técnicas de homogeneizagéo normatizados.
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IMPERIAL

IMOVEIS
CRECI J: 20.345 ) R
Rua Orlando Pavan n® 412 Jardim Rosolen — Hortolandia SP— CEP 13185

E-mail: imobiliariaimperiali@hotmail. com Site: www imobihariaimperial com b
Fone: (19)3387-0601/Fax: 3887-2907

4. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
ponderando as caracteristicas ¢ os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizagio normatizadas que permitem a determinagéo do valor levando em
consideragio as diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobilidrio, normalmente
diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que o
valor de Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadologica €

de R$ 380.000,00 (Trezentos e Oitenta Mil Reais) para fins de venda.

Hortolandia, 01 de Abril de 2025

IMPERIAL IMOVEIS LTDA ME
CRECI 20.345
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL

Pelo presente instrumento, ew EDSON LUIZ PEREIRA, brasileiro.

maior, portador do
RG. de n® 22.156.088-9 do CPF n°130.119.

788/24, CRECT 258090, estabelecido na Rua

Orlando Pavan n° 412 Jardim Rosolen - Hortolandia -

Estado de Sdo Paulo. neste ato
Declaro que através da solicitagao do Sr. AURORA AUGUSTO PISSARRO. brasileira,

aposentada, divorciada portadora da cédula de identidade RG. n® 3.915.119-0 SSP/SP e

BSCYH0 Bo CPF n® 054.801.328-49, residente ¢ domiciliada na Rua Afonso de Freitas n®

=4

apartamento 93 Sao Paulo-SP.
I. AVALIACAO

Tem o presente a finalidade de relatar a situagdo atual do imovel mediante avaliagdo

realizada em 25 de Marco de 2025, avaliando minunciosamente toda drea interna e

externa do imovel, localizado na Rua Geraldo Ferreira Arriel n® 410, Bairro Jardim Sdo

Ricardo, na cidade de Hortoldindia — SP.

2. IMOVEL:

Trata-se de um imovel residencial, sendo duas casas, a casa da frente constituida por 02
dormitorios, sala de estar, sala de jantar, cozinha, lavanderia e banheiro social, darea
gourmel, garagem para 2 veiculos, com area construida aproximada de 120,00 m2. nos

Sundos possui uma edicula com 2 dormitorios, sala, cozinha, banheiro e lavanderia, drea

construida de 60,00 m2 e o terreno mede 360.00 m2.

3. LOCALIZACAOQ imovel encontra-se localizado em regido urbana de ocupagdo
mista, cuja localizagdo é composta por iméveis residenciais, e é servido pelos

seguintes melhoramentos urbanos.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCIO CAL GELARDINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/04/2025 as 15:30 , sob o nimero WHOR257005
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« Energia Elétrica;
» fluminagdo publica:
* Rede de Abastecimento de dagua;
» Coleta de livo,;
* Rede de Abastecimento de dgua:

* Vias asfaltadas:

4- OBJETIVO DA AVALIACAO
O objetivo do laudo de Avalia¢do é a determinagdo do valor de mercado para venda com

e . B . =mny - Y LA e + - .
base em pesquisa no mercado imobilidrio da regiao do imovel avaliado, apresentado como

conclusdo a convicedo do valor de mercado apos tratamento dos dados para fins de

aquisicao.

VALOR DO IMOVEL

Estima-se que o valor para a venda do imével, comparando pelos valores da regido, fica

estipulado que o valor do imovel é de RS 365.000,00 (Trezentos e Sessenta e Cinco Mil
Reais).

Sem mais, assino o presente.

Hortoldandia, 30 de Mar¢o de 2025

EDSON LUIZ PEREIRA
CFECI F.258090

WHOR25700526905

umero

15:30,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCIO CAL GELARDINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/04/2025
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Sala de Estar / Sala de Jantar




oy

¢ 2e ed
‘sn[-dsfifesay/:sdny aus o assade ‘[eulblIo O JLUBIU0Y
0ssa20.4d 0 awuoyul .on.oEmE:oon_m_ocm_mEooh_hgm\ma\_ﬁ_m_nﬁmﬁﬁm M_FH mmwﬂum Ww%U\MV cm:Mmm i op o U
T mwmo.om.m.#mm_w%%%wwwmww 0eS ap opeis3y op mo_um:n 9p [eunglil 8 INIAYVTID TV OIDHVIN el
y ‘ 0£:GT Se G202/¥0/0E Ws op
00.SCHOHM Olswnu 0 qos ~ O¢:SGT Sk

=]

Quarto 01




um__c>n_3 om_uoo 9 6220°92'8'17202°S0- mﬂﬁooa 0SS9204d 0 awuoyul ‘op°oluBWNI0eIdUaIBUODLIge/6d/eubipelsed/ig snl-dsh fesa//:sdny Q_m 0 9ssaoe _m:_m:o 0 11I3JU09 eIed







‘PIUAACT 0PIPO2 8 6220°92°8 17202 SO-ST/.00T 0SS8204d 0 awiojul ‘op oluswndoeldualaiuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh:fess//:sdny a1s o assade ‘[eulblio 0 J8ju0d eied




'ub 1!6 « n® 14.467.636 do CPF. n.° 025665 758-82 c g
nte e domiciliado na Rua Orlando Pavan n° 412 Jardim Rosolen -

7 RG. n® 3.915.119-0 SSP/SP e inscrito no CPF n° 054.801.328-49, residente e
da na Rua Manoel Afonso de Freitas n° 523, apartamento 93 Sdo Paulo — SP.

I. AVALIACAO GERAL

~ Tem o presente a finalidade de relatar a situag¢do atual do imével mediante avalia¢do
~ realizada em 01 de Abril de 2025, avaliando minunciosamente toda drea interna e externa
& imovel, localizado na Rua Geraldo Ferreira Arriel n° 410, Bairro Jardim Ricardo, na
" cidade de Hortolindia — SP.

2. DESCRICAO IMOVEL:
Imovel residencial, sendo um terreno de 360 m2, onde Joi edificado duas residéncias,

sendo a da frente constituida por 02 dormitorios, sala de estar, sala de Jjantar, cozinha,

lavanderia e banheiro social e garagem para dois carros, com drea construida de 100,00

B -

m2, e outra casa nos fundos de 02 dormitérios, sala, cozinha e banheiro, com drea
construida de 60,00 m2.

3. LOCALIZACAO

.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007413-05.20?fi:§.26;02_

italmente por MARCIO CAL GELARDINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 3__(5'/04 :

o imovel emcontra—se localizado em regido urbana de ocupagao mista, cuja localizagédo é

composta par iméveis residenciais, e é servido pelos seguintes melhoramentos urbanos.
* Energia Elétrica:




* Nluminagdo publica:

« Rede de Abastecimento de dgua;
» Coleta de lixo;
« Rede de Abastecimento de dgua:

* Vias asfaltadas:

4- OBJETIVO DA AVALIACAO
O objetivo do laudo de Avaliagdo é a determinagdo do valor de mercado para venda com
base em pesquisa no mercado imobilidrio da regido do imovel avaliado, apresentado como
conclusdo a convic¢do do valor de mercado apés tratamento dos dados para fins de

aquisicao.

VALOR DO IMOVEL

Estima-se que o valor para a venda do imével, comparando pelos valores da regido, o
valor da venda para o imovel residencial é de RS 350.000,00 (Trezentos e Cinquenta Mil

Reais).
Sem mais, assino o presente.

Hor‘!o.’d}\?dia. 01 de Abril de 2023.

\W VA S
MILTON ROCHO FERREIRA

pastadigital/pg/abrirConferenciaDocume

nte por MARCIO CAL GELARDINE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paul

do original, assinado digi

Para conferir o original, acesse o site https://esay.

€ cOpia
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Fachada do Imdvel
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Sala de Estar / Sala de Jantar
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE HORTOLANDIA
FORO DE HORTOLANDIA
12VARA CIVEL
3 0K FEVEREIND DE 04 RUA IMOLA, N° 75, Hortolandia - SP - CEP 13189-212
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRIWUNAL I JUSTRC A

| SENTENCA

Processo Digital n°: 1007413-05.2024.8.26.0229

Classe - Assunto Alienacé&o Judicial de Bens - Alienacdo Judicial
Requerente: Vilma Augusto Pissaro e outro
Requerido: Zizilda de Souza

Prioridade Idoso
Tramita¢&o prioritaria

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Rafael Imbrunito Flores

Vistos.

VILMA AUGUSTO PISSARRO e AURORA AUGUSTO PISSARRO, ajuizaram a
presente Ag&o de Extincdo de Condominio cumulada com Alienag&o Judicial de Imével em face de
ZIZILDA DE SOUZA. Alegam as requerentes serem coproprietarias, na propor¢cdo de 50%, do
imoével registrado sob a matricula n° 41.906 do Cartorio de Registro de Iméveis de Sumaré/SP,
enquanto a requerida detém os 50% restantes. Informam que o bem é indivisivel e que ndo ha
interesse na sua adjudica¢do por uma das partes, tampouco acordo amigavel para a alienacéo, o
gue motiva o pedido judicial. Requerem, assim, a extingdo do condominio e a consequente

alienacéo judicial do bem, com a reparticdo do produto da venda. Juntaram documentos.

A tentativa de citacdo da requerida no endereco indicado foi negativa. A Oficiala de
Justica certificou que a ré reside em uma casa de repouso, € portadora de Alzheimer e ndo possui

compreensdo dos fatos, indicando o contato de sua curadora proviséria, a Sra. Sénia Rosa Souza.

Determinada a citacdo na pessoa da curadora proviséria, esta foi efetivada em
20/01/2025. Transcorrido o prazo legal sem apresentacdo de defesa, foi certificado o decurso in

albis do prazo para contestacéo.

Diante possivel incapacidade da ré e da auséncia de processo de interdi¢cdo
judicial, o juizo determinou a nomeacdo de Curador Especial, por meio de oficio a OAB/SP, e a

intimag&o do Ministério Publico.

O Ministério Publico manifestou-se pela necessidade de regularizagdo da
representacdo processual e, posteriormente, requereu a nomeacédo de curador especial a ré revel,

nos termos do art. 72 do CPC.

A curadora especial apresentou contestacdo por negativa geral (fls. 104/108),

tornando controvertidos os fatos alegados na inicial e requerendo a improcedéncia do pedido.

As requerentes apresentaram manifestacdo sobre a contestagdo, juntando trés
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TRINUNAL DE JUSTICA

avalia¢des particulares.

Foi realizada pesquisa via sistema CRC-JUD, que retornou negativa para qualquer
registro de interdi¢cdo da ré (fls. 135/136).

E o relatério.
Decido.

O processo comporta julgamento antecipado do mérito, nos termos do artigo 355,
inciso |, do Cédigo de Processo Civil, pois as questdes de fato e de direito estdo suficientemente
demonstradas pela prova documental carreada aos autos, sendo desnecesséria a producdo de

outras provas.

A representacdo processual da ré, pessoa portadora de Alzheimer e, portanto,
aparentemente incapaz para os atos da vida civil, conforme certificado por Oficial de Justica, foi
devidamente regularizada com a homeacdo de Curadora Especial, em estrita observancia ao que
dispbe o artigo 72, inciso |, do Cdadigo de Processo Civil, garantindo-se o contraditério e a ampla

defesa.

A contestacdo por negativa geral, apresentada pela Curadora Especial, afasta os
efeitos da revelia e torna controvertidos os fatos narrados na peti¢éo inicial, conforme prerrogativa
do paragrafo Unico do artigo 341 do Cédigo de Processo Civil. Cabia, portanto, as autoras o 6nus
de comprovar os fatos constitutivos de seu direito, nos termos do art. 373, I, do mesmo diploma

legal.
No mérito, a pretenséo é procedente.

O direito das requerentes a extincdo do condominio sobre o imével é
inquestionavel. A copropriedade do bem esta devidamente comprovada pela certiddo de matricula
n°® 41.906 do Cartério de Registro de Iméveis de Sumaré/SP, que atesta que as autoras sdo

titulares de 50% do imovel por doagéo (R.5) e a ré é titular dos outros 50% por sucessao (R.9).

A extingdo de condominio é um direito potestativo do condémino, que pode exigi-la
a qualquer tempo, independentemente da vontade dos demais coproprietarios, quando se tratar de

bem indivisivel. O artigo 1.322 do Codigo Civil é claro ao dispor:

"Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consortes ndo quiserem adjudica-la
a um s0, indenizando os outros, sera vendida e repartido o apurado, preferindo-se, na venda, em

condic¢des iguais de oferta, o condémino ao estranho (...)".

Tratando-se de um imdével residencial urbano, sua indivisibilidade é presumida, e
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ndo ha nos autos qualquer elemento que sugira a possibilidade de cédmoda divisdo. Ademais, as
autoras afirmaram a impossibilidade de acordo para a adjudicacdo ou venda amigavel, fato que

néo foi especificamente contestado e que, pela propria natureza do litigio, se confirma.

Dessa forma, a alienacao judicial do bem é a medida que se impde para resolver o
estado de comunh&o, garantindo a cada parte o recebimento do valor correspondente & sua cota-

parte.

No que tange ao valor do imével, as requerentes apresentaram trés laudos de
avaliacdo elaborados por imobilidrias distintas, que apontaram os seguintes valores de mercado:
R$ 380.000,00, R$ 365.000,00 e R$ 350.000,00. Pleitearam a adocgdo do valor mais alto, R$
380.000,00, para a alienagéo.

A Curadora Especial, em sua contestacdo, ndo impugnou especificamente os
valores apresentados, limitando-se a negativa geral. Assim, diante da auséncia de impugnacéo
especifica e da apresentacdo de elementos probatoérios consistentes pelas autoras, acolho o valor
de R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais) como parametro para a venda do imével, por ser o

mais benéfico a ambas as partes, inclusive a ré.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido inicial, com resolu¢do de mérito,
nos termos do artigo 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil, para: i) DECLARAR a extingdo do
condominio existente entre as partes sobre o imével de matricula n® 41.906 do Cartério de Registro
de Imoéveis de Sumaré/SP; ii) DETERMINAR a alienacéo judicial do referido imével, por meio de
leildo, observando-se o procedimento dos artigos 879 a 903 do Cdodigo de Processo Civil. A venda
devera ter como lance minimo o valor da avaliagdo aqui acolhido, qual seja, R$ 380.000,00

(trezentos e oitenta mil reais).

Pelo principio da causalidade, condeno a ré ao pagamento das custas e despesas
processuais, bem como dos honorarios advocaticios, que fixo em 10% sobre o valor atualizado da
causa, nos termos do artigo 85, §2°, do CPC. Fica, contudo, suspensa a exigibilidade de tais
verbas, em razdo da concessdo dos beneficios da Justica Gratuita que ora defiro a requerida,

representada por Curadora Especial nomeada pelo convénio da Defensoria Publica/OAB-SP.
Expeca-se cerdido de honorérios a curadora especial nomeada nos autos.
A alienacao do imével se dara em sede de cumprimento de sentenca.
Ciéncia ao MP.

Transitada em julgado, arquivem-se 0s autos.

Hortolandia, 15 de setembro de 2025.
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DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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