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AVALIACAO DE IMOVEL

PREZADOS SENHORES:

De acordo com a solicitagdo da Sra. SILVIA DAU PELLONI DE SOUZA, apresentamos a concluséo
da nossa avaliagao, quanto ao valor de mercado do imével, de sua propriedade, na Quadra “G” do
condominio Ponta das Toninhas, no bairro das Toninhas na cidade de Ubatuba, descrito abaixo:

Trata-se de 2 terrenos sem edificagao, descritos como lotes n° 01 e 02 da quadra “G”, pertencentes
ao loteamento “Ponta das Toninhas” localizados no bairro das Toninhas, na cidade de Ubatuba/SP,
registrados junto ao cartério de registro de iméveis de Ubatuba sob matriculas 18.193 e 12.921
respectivamente.

Cada lote contendo uma area de 930m?, totalizando uma area de 1860m?=.

Analisando as caracteristicas, dimensdes, caracteristicas da zona e localizagdo, avaliamos o valor
de mercado em R$ 900.000,00 (novecentos mil reais) em cada lote.

Ubatuba, 05 de Outubro de 2023.

/ "/v/'/,
AN S
M. A. Cella imobiliaria EIRELI - CRECI J-30817
CNPJ 24.362.646/0001-87
Maximo A. Cella — CRECI 164975
CPF 213.294.678-76

www.amximoveis.com.br :
Rua Guaicurus - 252 | Itagua | Ubatuba | SP
Tel: (12) 3836-2046
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AVALIAGCAO DE IMOVEL PARA VENDA

PREZADOS SENHORES:

De acordo com a solicitagdo da Sra. SILVIA DAU PELLONI DE SOUZA, apresentamos a
conclusdo da avaliagdo, quanto ao valor de mercado do imovel, de sua propriedade, na

Quadra “G” situado no Condominio Ponta das Toninhas na cidade de Ubatuba conforme
descrito abaixo:

TIPO DE IMOVEL

AVALIAGAO FINAL: Levamos em consideragdo para determinagdo do valor Da venda do
imével ampla pesquisa no mercado imobilidrio, onde se trata de 02 terrenos sem
edificagdo, descritos como lotes n201 e 02 da quadra “G”, do loteamento Ponta da
Toninhas, na cidade de Ubatuba/SP, com registro ao cartorio de registro de imdveis em

Ubatuba matriculas 18.193 e 12.921, sendo que cada lote contém uma area de 930 m?,
totalizando area total de 1860 m2.

Com base no analise das caracteristicas, avaliamos o valor para cada lote em
RS$900,00(novecentos mil reais)

Ubatuba, 09 de Outubro de 2023

Franda Imoveis - CRECI 1-3878
CNPJ 50.598.196/0001-36
Franda M. Oliveira - CRECI 180679

CPF 150.080.878-43
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AVALIACAO DE IMOVEL

Prezada Sra

Silvia Dau Pelloni de Souza
Ref.: Lotes 01 e 02 da quadra “G” / Loteamento Ponta das Toninhas

Atendendo ao que me foi solicitado, venho por meio deste apresentar minha avaliacdo
referente aos lotes em referéncia.

Para efeito deste relatério, procedi a uma “andlise comparativa de mercado”, onde as ofertas
de produtos similares, no mesmo bairro, com as mesmas caracteristicas, apontam o seguinte:

1) Terreno Ponta das Toninhas, 850 m?2, RS 900.000,00 (Atlantica Imdveis);

2) Terreno Ponta das Toninhas, 985 m?2, RS 1.200.000,00 (Atlantica Imdveis);

3) Terreno Ponta das Toninhas, 850 m? (licenciado), RS 950.000,00 (Romero Imdveis);

4) Terreno Ponta das Toninhas, 1.210 m?, RS 1.550.000,00 (ICasa Imdveis);

5) Terreno Ponta das Toninhas, 1.100 m?, com uma laje edificada de 20 x 12, licenciado,
RS 1.990.000,00 (Ballarati, Carlos);

6) Terreno Ponta das Toninhas, 930 m2, RS 980.000,00 (D. Macedo Imdveis);

7) Terreno Ponta das Toninhas, 850 m?2, RS 900.000,00 (D. Macedo Iméveis).

A média estatistica da analise comparativa (retirando-se da amostra a oferta de n2 5, por sua
condicdo excepcional), nos leva ao seguinte resultado:

1.058/1.218/1.117 /1.280/ 1.053 / 1.058 = 6.784/6 = 1.130*

*cada um dos valores acima é resultado da divisdo entre o valor de venda e a metragem do
terreno, originando o valor por m? de cada um deles. Os mesmos foram somados e divididos
pelo nimero de amostras do levantamento, chegando-se ao valor médio de RS 1.130,00 (mil
cento e trinta reais).

Para avaliacdo dos lotes, uma vez considerada a média obtida (1.130 x 930 = 1.050.900,00),
chegamos ao valor de R$ 1.050.900,00 (um milh3o, cingiienta mil e novecentos reais) por
lote, que passa a ser a minha avalia¢do técnica dos terrenos.

Ocorre que o volume de ofertas neste momento no loteamento estd acima da média, o que

provoca uma queda nos seus valores individuais. Deste modo, visando ofertar as unidades com

valores mais competitivos, minha sugestado é que os proprietarios considerem até 20% de
desconto para efeito de negociagao
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Este é o meu relatério, e para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, Luiz
Felipe Bacellar de Azevedo, Corretor de Iméveis devidamente qualificado e inscrito no
Conselho Regional de Corretores de Imdveis (CRECI), da 22 regido do Estado de Sdo
Paulo sob n? 163465-F, e no Conselho Nacional de Avaliadores de Imdveis (CNAI), sob
n2 31778, assino este parecer que foi elaborado de acordo com o artigo 32 da Lei n?
6530/77.

- Q/V/%

/4

N\
SN\

Ubatuba, 09 de outubro de 2023
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE UBATUBA
FORO DE UBATUBA
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3832-1319, Ubatuba-SP - E-mail: ubatubal @tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TRINUNAL DNE JUSTH A

DECISAO |
Processo Digital n®: 0000691-53.2008.8.26.0642/01
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
Exequente: Sociedade Amigos da Ponta das Toninhas
Executado: Silvia Dau Pelloni de Souza

Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARTA ANDREA MATOS MARINHO

Vistos.

1.1. Verifico que as pegas indevidamente apresentadas nos autos de conhecimento

ja foram trasladadas e apresentadas pelas partes, de modo que torno sem efeito a determinagdo para

que a serventia as traslade para este incidente.

1.2. Reitero a serventia o cumprimento do item 1 da decisao de fls. 516/517, bem
como alerto a serventia de que todos os peticionamentos somente devem ser direcionados a este
incidente (cumprimento de sentenca), ndo devendo a serventia expedir atos ordinatérios
determinando que as partes se manifestem nos autos de conhecimento (ja extintos, e conforme

alhures ja determinado).

2. Anote-se que os embargos de terceiro n° 1003533-03.2019.8.26.0642, ajuizados
por José Jorge Ribeiro do Valle e Ignez Ribeiro do Valle, foram julgados improcedentes, tendo

transitado em julgado o feito.

3. Foram penhorados nestes autos os imoveis de matricula n® 12.291 do CRI de
Ubatuba e de matricula n® 18.193 do CRI de Ubatuba.

O imo6vel de matricula n® 12.291 foi avaliado, através de Oficial de Justica, pelo
valor de R$ 487.500,00 (data base: 03/04/2019), cuja avaliacdo foi homologada as fls. 516/517.

Alega a executada a existéncia de valor desatualizado do crédito e de excesso de
penhora, asseverando que apenas um dos imdveis penhorados € suficiente para a satisfagdo do

débito. Apresenta 03 avaliacdo recentes dos imoveis penhorados (fls. 563/566), afirmando que, de

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000691-53.2008.8.26.0642 e cédigo ucqlLJtgT.
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TRINUNAL DNE JUSTH A

acordo com a menor avaliagdo, cada um dos terrenos € avaliado em R$ 900.000,00. Ainda,
apresenta o valor do débito atualizado em R$ 293.668,89 (data base: 02/11/2023 — fls. 567/574),
afirmando que o acorddo exequendo restringiu e definiu o cumprimento ao valor fixado na agdo de
cobranga, para condenar a executada ao pagamento da quantia nominal de R$ 40.580,95.

O exequente concordou com o valor das avaliagdes apresentadas pela executada
(fls. 519/521). Discordou do alegado excesso de penhora e de execucgdo, aduzindo que a executada,
ao atualizar a divida, ndo computou as parcelas vencidas e ndo pagas no curso da demanda, nos
termos do art. 323 do CPC, informando que o débito atualizado perfaz o montante de R$

560.136,12 (data base: outubro de 2023).

E o relatorio.

Fundamento e decido.

3.1. Tendo em vista a concordancia do exequente (fls. 519/520) e sobretudo
considerando que as avaliagdes de fls. 563/566 sdo recentes e¢ apresentadas por profissionais
habilitados e com conhecimento técnico de mercado, reconsidero a decisdo de fls. 516/517 quanto
ao seu item 2, e HOMOLOGO a avaliacdo do imével de matricula n° 12.291 do CRI de
Ubatuba pelo valor de R$ 900.000,00 (novecentos mil reais) e HOMOLOGO a avaliacio do
imével de matricula n° 18.193 do CRI de Ubatuba pelo valor de R$ 900.000,00 (novecentos

mil reais), ambas com data base de avaliacao em 05/10/2023. Anote-se.

3.2. Indefiro o pedido da executada de exclusdo da constri¢dao de fraude a execucao
da matricula n° 18.193, tendo em vista, de plano, a existéncia de preclusdo da matéria, posto que
ndo houve qualquer recurso em face da decisdo de fls. 617/618, operando-se, nesse sentido, a coisa

julgada.

3.3. Indefiro também os pedidos da executada de desconstituicdo da penhora
determinada sobre o imovel de matricula n® 18.193 e de excesso de penhora, tendo em vista que,
por ora, nao houve a satisfacdo da execugdo, ainda nio tendo sido realizada a postulada venda
judicial do outro imdvel penhorado (matricula n°® 12.291), cujo valor de eventuais dividas
tributarias, de natureza propter rem e preferenciais, ainda ndo foram nem mesmo apuradas pelo

exequente, sendo de rigor a manutencao da penhora também sobre o imdvel de matricula n® 18.193
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do CRI de Ubatuba.

3.4. Quanto ao alegado excesso de execugdo, ndo assiste razao a executada.

De inicio, destaque-se que a executada ndo apresentou impugnacdo ao
cumprimento de sentenga, no prazo legal, ndo se revelando matéria de ordem publica ou de fato
superveniente.

De todo modo, seja considerando-se o art. 290 do CPC/73, seja considerando-se o
art. 323 do CPC/2015, ¢ aplicavel a espécie a conclusdo de que, em se tratando de obrigacao
relativa a prestagdes sucessivas ou periodicas, como as do presente caso, consideram-se incluidas
no pedido, independentemente de declaracdo expressa (e tendo havido pedido inicial expresso do
exequente), razdo pela qual reputo higidos ¢ adequados os calculos apresentados pelo exequente,
nao merecendo igualmente acolhimento o pedido de avaliacdo dos célculos do débito por meio de
pericia contabil.

Nesse sentido, tem-se a Sumula n° 13 do Egrégio TJ/SP: "Na ag¢do de cobranga de
rateio de despesas condominiais, consideram-se incluidas na condenagdo as parcelas vencidas e

ndo pagas no curso do processo até a satisfacdao da obrigagdo. (Art. 290, do C.P.C.)".

3.5. No prazo de 15 dias, traga a parte exequente n° de telefone e e-mail para
envio da guia de pagamento da taxa necessaria para o registro das penhoras dos imdveis de

matricula n® 12.291 e de matricula n° 18.193 do CRI de Ubatuba através do sistema ARISP.

Com os dados, cumpra a serventia os registros.

Servira a presente decisdo como termo de penhoras.

Providencie o exequente a intimacdo, pessoal ou na pessoa do
representante(s)legal, de eventual(is) conjuge, de credor(es) hipotecario(s) e coproprietario(s), e
demais pessoas previstas no art. 799, do Codigo de Processo Civil.

Havendo qualquer registro ou averbagdo de arrolamento, garantia ou penhora em
favor da Fazenda Publica, devera providenciar o necessario para a ciéncia inequivoca, mediante a
intimagao pessoal, sob pena de nulidade.

Expeca-se mandado de intimacio da penhora para que o Oficial de Justica

providencie a intimacdo de eventuais ocupantes dos imoveis quanto a penhora.

Devera o exequente, ainda, pesquisar junto aos d6rgios administrativos e

perante o sindico a respeito da existéncia de débitos ou restricoes de natureza fiscal e
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condominial dos iméveis penhorados, comprovando nos autes. Prazo: 15 dias.

Anote-se _que a ciéncia prévia acerca do valor de débitos preferenciais é

necessaria a avaliacio do pedido de realizacio de venda judicial.

Cabera a parte exequente indicar o enderego e recolher as respectivas despesas, sob
pena de nulidade.

Apds o cumprimento de todas as determinagdes acima, po prazo de 30 dias,
apresente o exequente planilha atualizada do débito e matricula atualizada dos iméveis penhorados

(constando as averbagdes das penhoras).

Int.

Ubatuba, 20/11/2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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