MmobiliGgria LipEr - IMOBILIARIA E ADMINISTRADORA
DE IMOVEIS LTDA - CNPJ: 30.779.723/0001-00

»
lae r Rua Sete de Setembro, n° 942 — Centro —
Bariri/SP — CEP: 17.250-000

CRECI-J: 32.263 Telefone: (14) 3662-1371

PARECER SOBRE PRECO DE COMERCIALIZACAO

Em cumprimento a solicitacdo de JOSE VICENTE TUNIN,
brasileiro, casado, aposentado RG. 5.754.508-SSP/SP e CPF.
305.573.998-15, a Lider - Imobilidria e Administradora LTDA.,
inscrita no CRECI J. 32.263 ¢ CNPJ 30.779.723/0001-00, localizado
na Rua Sete de Setembro - n°® 942 em Bariri/SP, procede a seguinte
avaliagdo:

Objeto

MATRICULA n° 828 - Uma area de terras, denominada
Fazenda Sdo Vicente, localizada no Bairro Barra Mansa, em Itaju/SP,
com drea total de 24,2 hectares, ou seja, 10,00 alqueires de terras do
padrdo paulista.

Descricéao

Trata-se de uma propriedade rural, agricola, em terra mista de
boa qualidade, facil acesso pela Estrada Municipal da Barra Mansa,
contendo como benfeitorias 03 casas, energia elétrica, barracdo,
curral, cdérrego, agude e cercas, encontrando-se atualmente em sua
maioria no cultivo de cana de agucar e pasto.
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Conclusiao

Considerando suas dimensdes, sua localizagdo, qualidade de
terras, topografia e suas benfeitorias, bem como assim, atentamente ao
equilibrio entre a “Oferta X Procura” constatadas no Mercado
Imobiliario local, o imdvel em aprego, em virtude do até aqui exposto,
¢ avaliado, nesta data, em RS 1.700.000,00 (Um milhfo e setecentos

mil reais).

Bariri/SP, 25 de Outubro de 2022.

IM?ﬁTLIARIA LiDER
CRECI-J 32263
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TERMO DE AVALIACAO

José Gosnir Delgado, brasileiro, casado, corretor de imdveis,
portador do RG. n°® 8.607.708-SP., e do CPF. n° 827.282.838-34, inscrito
no CRECI sob n° 141709, vem pelo presente termo emitir a avaliagdo do
imovel rural denominado Fazenda Sado Vicente, localizada no Bairro Barra
Mansa, municipio de Itaji, Estado de Sao Paulo, com a area total de 24,2
hectares, ou seja 10,00 alqueires de terras do padrdo paulista, de
propriedade de José Vicente Tonin, portador do RG. n® 5.754.508-SP., e do
CPF. n°® 305.573.998-15 e Maria Adelia Rossi Tonin, objeto da matricula
n°® 828 do Cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca de Bariri, Estado de
Sao Paulo.

Trata-se de uma propriedade agricola de boa tipografica, terra
mista de boa qualidade, com facil acesso pela estrada municipal do Bairro
Barra Mansa, contendo por benfeitorias trés casas, um apartamento,
mangueira para cria e engorda de gado bovino, um corrego d’agua que
sustenta um acude de bom porte, energia elétrica e cercas.

A propriedade acima ¢ avaliada por mim, de acordo com o
valor de comeycIo na data atual em R$ 1.600.000,00 ( hum milhdo e
seissentos mi}/1 rea1§ ) ou\ seja R$ 160.000,00 ( cento e sessenta mil reais )

{

por alque1re; \

:'

/ Por ser Verdade firmo o presente.

| Barm(}SP 24 de Oflbr de(?f2
LM 7 /90

eGos'fur Delga 0 /
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TRINUNAL DE JUSTICA

DECISAO |
Processo Digital n®: 0001911-12.2010.8.26.0062
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Cédula Hipotecaria
Exequente: Banco do Brasil Sa Sucessora do Banco Nossa Caixa Sa
Executado: Maria Adelia Rossi Tonin

Tramitaco prioritéria

Juiz(a) de Direito: Dr(a). CHAIANE MARIA BUBLITZ
Vistos.

Fls. 71/86:

1. A questéo da necessidade de prévia regularizagéo registraria como condicéo para
realizaco de leildo ja foi objeto de andlise pela r. decisdo de fls. 289/290, que rejeitou a excecado
de pré-executividade.

Reproduz-se o teor da referida decisao, in verbis:

"Vistos.

Trata-se de excecéo de pré-executividade em que a parte executada sustenta
a necessidade de prévia regularizacéo registraria como condi¢éo para realizagéo de leil&o.

Pleiteia a parte exequente a rejei ¢do.

Manifestacdo do Ministério Publico pela rejeicéo.

E o relatdrio. Decido.

Rejeitada a excecdo de pré-executividade, pese a maxima vénia e respeito dos
doutos entendimentos diver gentes.

Regular o titulo de crédito que ampara a execugéo com fundamento em titulo
executivo judicial devidamente homologado.

Respeitado o douto entendimento diverso, a regularizagdo registréria é
guestao externa a penhora e & expropriacao patrimonial.

Observa-se que, no presente caso, a penhora tem objeto determinado em
parte ideal do bem (fls. 159) e que permitiu a avaliacdo mediante concreta descricéo e
delimitacdo do corpo do imdvel pelo oficial de justica (fls. 155/158), como também havia
permitido avaliagdo para fins de inscricdo de hipotecas, penhora anteriores — néo é
razodvel reputar apta a matricula para todos os demais atos constritivos e apenas inapto
para a expropriacédo da divida.

Com efeito, a meu ver, ndo se verifica obstaculo ao objeto delimitado e
avaliado, frise-se, sem impugnacdo das partes, com a regularizacdo registréria que
implicara 6nus a ser assumido pelo arrematante ou adjudicatario da parte ideal.

Além disso, a regularizacdo registréria € dever da parte executada como
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TRIWUNAL I JUSTRC A

titular do direito e cuja inércia ndo pode implicar em elisdo da responsabilidade
patrimonial por via obliqua emrelacdo aos credores.

No mais, eventual prova a respeito de irregularidade registraria demandaria
instrugéo incompativel com a arguicéo em sede de objecéo processual.

Tratando-se de incidente em processo de execucdo, de &mbito cognitivo
estreito, a “ excegdo de pré-executividade” somente tem espago quando versar sobre a
andlise de quest&o passivel de cogni¢o de oficio e que ndo demandar dilacdo probatoria.

A respeito, a licdo da jurisprudéncia:

(...) I - A excegéo de pré-executividade consubstancia meio de defesa idoneo
para o efeito de suscitar nulidades referentes as condigdes da acdo executiva ou a seus
pressupostos processuais, notadamente aos vicios objetivos do titulo executivo,
concernentes a certeza, liquidez e exigibilidade, desde que o vicio apontado segja
cognoscivel de oficio pelo juiz e dispense dilagcdo probatéria. Deve-se consignar, também,
gue a anterior oposicdo de embargos do devedor, por si s, ou mesmo a sua abstencao,
néo obstam que o devedor, posteriormente, utilize-se da excecéo de pré-executividade, na
medida em que este meio de defesa veicula matéria de ordem publica (...) (STJ — REsp
798.154/PR, Rel. Ministro MASSAMI UYEDA, j 12/04/2012)

(.) | - E invidvel 0 manejo de excegdo de pré-executividade quando a
analise das questdes suscitadas depender de dilacao probatéria. (...) (STJ — AgRg no Ag
1418953/PA, Rel. Ministro FRANCI SCO FALCAO, j. 27/03/2012)

Portanto, rejeitada a excegdo de pré-executividade.

Em prosseguimento, determino prosseguimento do leildo eletrénico devendo
o leiloeiro providenciar a devida informacgéo aos licitantes a respeito da condi¢cdo de
necessidade de regularizacgéo registraria do imével, nos termos do art. 886, inciso VI, do
CPC.

Intime-se."

A decisdo acima afastou a necessidade de prévia retificagdo do registro como
condicao para a expropriacéo do bem e ja se encontra preclusa.

Por tal razéo, essa questéo esta resolvida e ndo impede a realizagéo do leildo.

2. Emrelacdo a avaliacéo do bem, este se encontra avaliado em R$ 900.000,00 (fls.
156 dos autos fisicos), em 04/12/2017.

O executado apresentou novas avaliacfes elaboradas por corretores a fls. 84/85 e
86, segundo as quais o0 imovel vale hoje, no mercado, entre R$ 1.600.000,00 e R$ 1.700.000,00.

Pode o resultado dessa avaliagdo longeva, mesmo que corrigida, ndo demonstrar o
preco de mercado do bem e refletir sob 0 preco de lances e de eventual preco vil do valor da
arrematacao.

O C. STJtem entendido que a realizacdo de |eildo hd mais de dois anos apos a data
em que realizada a avaliagdo do imovel é capaz de impor prejuizo ao executado, pois tal |apso
temporal é suficiente para alterar substancialmente o valor do bem.

Assim, € medida de rigor a atualizacdo do valor do bem antes do leil&o, sem 0 seu
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cancelamento. Fixo o valor do bem para fins de arrematacdo em R$ 1.650.000,00, em outubro de
2022 e, em consequéncia, determino a intimacdo da leiloeira para elaborar novo edital e proceder

as retificacOes necessarias na disponibilizagcdo do bem pelainternet.

Int. edil. com urgéncia, dada a proximidade do leildo.

Bariri, 03 de novembro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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