EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA
DE FERNANDOPOLIS — SP

PROCESSO: N° 0010498-25.2013.8.26.0189

ANTONIO RODRIGUES DA SILVA, Corretor de Imodveis, devidamente habilitado
no Registro Junto ao CRECI —SP, sob 0 n°® 40.525, Perito Judicial, nomeado para a fungao
de Perito no Tribunal De Justica Do Estado De Sdo Paulo, provida por Ministério Publico
do Estado de Sdo Paulo/ Associacdo Itaquerense de Ensino tendo procedido aos
estudos e diligencias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente
reapresentar a V. Excia. as conclusdes a que chegou, através do seguinte:
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
1 - OBJETIVO DA AVALIACAO

E objetivo da Avaliagdo de uma propriedade; Campus Universitarios Unibrasil
situado a Fazenda Santa Rita no municipio e comarca de Fernanddpolis no estado de
S3o Paulo.

2 - METODOLOGIA
O valor final do imdvel sera obtido por uma conjun¢ao de métodos:

O valor da drea e do terreno serd determinado pelo Método Comparativo de
Dados de Mercado. O valor da construcao, pelo Método do Custo de Reprodugdo.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imdveis a venda em situacdes
equivalentes e com as mesmas caracteristicas do imével avaliando, de tal modo que a
comparacdao seja possibilitada ponderada os atributos por homogeneizagdo para
formacao de pregos.

A presente Avaliacdo atende os requisitos da Resolu¢do-Cofeci n® 1066/07.

3 - ZONA E LOGRADOURO

3.1 - SituagOes e Localizagoes

IDENTIFICACAO DO IMOVEL Matricula 28641: uma propriedade rural encravada na
Fazenda Santa Rita, neste municipio, com a drea de cento e quarenta e cinco hectares
e vinte ares (145,20,00 ha) de terras, dentro das seguintes divisas e confrontagoes:
“Comega no marco M32A, cravado no eixo da Estrada Municipal que demanda de
Fernandodpolis a Estrela d’Oeste, na divisa com Paulo Tupinambd Vampre e Stella
Tupinamba Vampre de Castro; dai, segue pela estrada, no sentido Estrela d’Oeste, com
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o rumo de 532 38’ 19”-NW, na extensdo de 765,56 metros, até o marco M33, cravado
na divisa com o Sitio Bom Jesus, de propriedade de Lino Secches ou seus sucessores;
dai, deflete a direita, nesta confrontagdo, com o rumo de 482 20’ 15”’-NE, na extens@o
de 420,00 metros, até o marco M34; dai, deflete a esquerda, na mesma confrontagdo,
com o rumo de 552 17’ 18”’-NW, na extensdo de 215,00 metros, até o marco M35; dai,
deflete a esquerda, na mesma confronta¢do, com o rumo de 692 34’ 03”-NW, na
extensdo de 155,00 metros, até o marco M36; dai, deflete a direita, na mesma
confrontagdo, com o rumo de 432 19’ 10”-NW, na extensdo de 180,00 metros, até o
marco M37; dai, deflete a esquerda na mesma confrontagéo, com o rumo de 522 21’
42”’-NW, na extensdo de 267,00 metros, até o marco M38; dai, deflete a esquerda,
confrontando ainda com Lino Secches ou seus sucessores, com o rumo de 582 24’ 17”'-
NW, na extensdo de 117,00 metros, até o marco M39, cravado num cérrego afluente
do Ribeirdo Santa Rita da Estrada Santa Rita; dai, segue por este corrego abaixo, na
extensdo de 1.325,57 metros, até o marco M34A, cravado na divisa com Humberto
Cdfaro; dai, deflete a direita, nesta confronta¢céo com o rumo de 222 06’ 49”’-SE, na
extensdo de 1.050,00 metros, até o marco M32B; dai, deflete a direita, confrontando
com Humberto Cafaro, Paulo Tupinambd Vampre e Stella Tupinamba Vampre de
Castro, com o rumo de 132 37’ 48”’-SW, na extensdo de 1.242,80 metros, até o marco
M32A, onde teve inicio a descrigdo. INCRA n° 601.047.033.794-3, drea total 545,4,
modulo 26,0, n? de modulis 20,97; e, fragdo minima de parcelamento 3,0, o imével
objeto desta matricula pertence aos proprietdrios na seguinte proporg¢do: de n9s 03,
04, 05 e 06, 2,5% (dois e meio por cento); aos de n 07, 08 e 09, 10,5% (dez e meio por
cento); e ao de n210, 3,5% (trés e meio por cento).

Planta baixa de situagdo:

= |

4 — DESCRICOES DA PROPRIEDADE RURAL AVALIANDO.
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4.1 - Propriedades Rural e Urbana

- Area 145,20,00 ha

4.2 — Benfeitorias existentes;

Na drea da propriedade existem benfeitorias, conforme fotos anexa abaixo:

Estacionamentos

Centro administrativo

Centro de atendimento aos docentes

Centro de Simulacao

Banheiro feminino e masculino com acessibilidade

Sala de aula, separadas por blocos e identificadas por letras e nUmeros:
AlaA5,BlaB5,ClaC5 Dl1aD5,E1aE8 FlaF7,GlaG4,HlaH4,J)1
al5.

Cantina/lanchonete

Area de convivéncia

Policlinica- clinica odontoldgica, sala de Raio x e tomografia
Biblioteca

2 Auditorios

Laboratério de simulacao

Laboratorio da area de saude

Laboratério informatica

Laboratério multidisciplinar

Hospital veterinario- Sala de raio x, farmacia

Area rural

Casa para motoristas

Almoxarifado

Lavanderia

Pocos Artesianos 06

Sistema de Instalacdo fotovoltaica e geracao autdbnoma de energia
Reserva florestal

4.3 — Fotografias da propriedade
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Centro de atendimento ao docente



"PUAAOIO 001p02 @ 68T0'92°'8'ST0Z SZ-8670TO0 0SSad01d 0 awiojul ‘op oluawndoeloualajuodluge/bd/enbipelsed/iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JBJUOD Bled
966E£E0TOLGZANLM 013WNU 0 OS * 0€:9T SB GZ0Z/ZT/EC WS 0pe|020j0id ‘ojned 0eS ap Opels3 op BIISNL 3P [eungul @ YATIS YA SANDIYA0Y OINOLNY Jod sjuswientip opeuisse ‘[euiflo op eidod 9 ojuswnoop 8is3

fls. 918

visdo gera

Banheiro dos alunos-




"PUAAOIO 001p02 @ 68T0'92°'8'ST0Z SZ-8670TO0 0SSad01d 0 awiojul ‘op oluawndoeloualajuodluge/bd/enbipelsed/iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JBJUOD Bled
966€€£0T0LSZAN-M 0J8WNU 0 qos * 0€:9T S8 G20Z/ZT/EZ Wa ope|jodoloid ‘ojned 0eS 8p opels3 0p BIASNC 8p [eunquL 8 VATIS VA SINDI-MAOY OINOLNY Jod sjuawenbip opeuisse ‘[eulfLo op eidgd 9 0juswnoop 81s3

fls. 919

Cantina/Lanchonete/ Patio de integracdo
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fls. 937
6 — VALORES DE MERCADO DO IMOVEL
Pesquisando entre ofertas de venda recentemente realizadas nas imediacdes,

da propriedade rural, em condi¢cdes que possibilitem a comparacdo com o drea

avaliando, encontramos os seguintes elementos de mostra:
Descricao Area Valor Total
Fazenda Familia Orati — Municipio de | 11 alqg. Pasto | Vendida meés 09/2025
Fernandépolis-SP R$300.000,00 valor do alg.
Fazenda proximo ao Thermas Agua Viva, | 53 alg. cana | Oferta a venda R$350.000,00 valor
Municipio de Fernandépolis -SP do alqg.
Fazenda (Antiga Granja Coga) proximo ao | 28 alg. pasto | Vendida no més 10/2025 RS
Asfalto — 270.000,00 valor do alg.

Assim, os valores unitarios da amostra sdo:

Valor Unitario

R$300.000,00 = R$300.000,00
R$350.000,00 = R$350.000,00
R$270.000,00 = R$270.000,00

WN R &

Para os valores constantes dos elementos de amostra 1 e 3 por serem vendida,
consideramos um agio de 05% para seu valor de mercado.

Homogeneizando em relagdo a fonte das amostras, temos:

# Amostras Homogeneizadas
1 R$300.000,00/5% = R$ 315.000,00
3 R$270.000,00/5% = R$ 283.500,00

Z valores unitarios m?> amostras

Média dos Valores Homogeneizados = -
Quantidade de amostras

R$ 315.000,00+R$ 283.500,00
2

Média dos Valores Homogeneizados =),

Média dos Valores Homogeneizados = R$299.250,00

Teremos, entdo, para a média dos valores unitarios homogeneizados: RS
299.250,00.

Assim, para o imével avaliando.

A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto
podemos dizer que em numeros redondos o valor de venda por alqueire é de R$
300.000,00.

145,20,00 HA ou seja Alg. 60 x RS 300.000,00 = R$18.000.000,00
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Area construida 26.437,48 x R$2.000,00 = RS 52.874.960,00

VLT = RS 18.000.000,00 VLC RS 52.874.960,00 = R$70.874.960,00

e Obs: Por ndo apresentar o projeto de Sistema de Instalagao fotovoltaica
e geracdo auténoma de energia, nao foi mencionado o valor.
Valor total RS 71.000.000,00 (setenta e um milhdes de reais)

Em alguns casos o avaliador pode ainda estabelecer um intervalo de confianga
de até 5% em relagdo ao valor encontrado, sendo que este percentual devera ser o
mesmo para o limite inferior e superior. Este intervalo embora reduc¢do a precisdao da
avaliacdo. Aumenta a certeza de que o valor de mercado encontrado para o imoével
avaliando esta dentro do intervalo estabelecido.

Neste exemplo aplicamos um intervalo de -5% e +5%
Limite Inferior = RS 67.450.000,00

Limite Superior = RS 74.550.000,00

VALOR MEDIO AVALIANDO:
R$ 71.000.000,00
(setenta e um milhoes de reais)

Este é o Parecer.

Fernanddpolis, 23 de Dezembro de 2025.

Antonio Rodrigues da Silva
Corretor de Iméveis — CRECI- n° 40.525
PERITO JUDICIAL
arodrigues1066@gmail.com
Central de Negocios Imobiliarios Fernandopolis Ltda.
Av. dos Arnaldos, n21066, Centro, Fernanddpolis — SP CEP:15600-000
Tel.: (17) 3442-3131 / (17) 99784-1414
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EM RESPOSTA AOS QUESITOS APRESENTADOS PELO MINISTERIO PUBLICO  NAS
FOLHAS 782:

1) Qual o valor de mercado atual do imdvel, considerando sua localizagao, estado de
conservacgao, idade e caracteristicas especificas? Favor detalhar o método de avaliagao
utilizado (ex: comparativo de mercado, custo de reproducdo, etc.) e os dados
(amostras de imdveis semelhantes, valores, etc.) que serviram de base para a
formacgao do valor.

R: O valor de mercado do imédvel foi avaliado em R$ 71.000.000,00 (setenta e um
milhGes de reais). O terreno foi avaliado pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado e as edificagcdes pelo Método do Custo de Reproducdo, considerando suas
caracteristicas e estado de conservacao.

2) Existem benfeitorias ou acess6es (construgdes, reformas, etc.) que agregam valor
ao imodvel? Se sim, quais sdo e qual o valor que cada uma delas representa na avaliagao
final?

R: Sim. As edificacbes e acessdes existentes agregam valor ao imével e foram
consideradas de forma conjunta na avalia¢do das obras. Ndao houve individualiza¢do de
valor para benfeitorias ou reformas especificas.

3) Ha alguma desvaloriza¢ao do imovel devido a fatores como ma conservagao, danos
estruturais, problemas de documentagao ou serviddes que possam impactar seu valor
de mercado? Em caso afirmativo, qual o percentual ou valor dessa desvalorizagdo?

R: Do ponto de vista técnico, ndo foram constatados elementos que permitam
quantificar desvalorizagdo do imdvel. Aspectos juridicos ou registrais ndo foram
considerados para fins de avaliagdao econ6mica.

4) E possivel estimar a liquidez do imével no mercado atual, ou seja, a facilidade com
que ele poderia ser vendido? Favor justificar a resposta, considerando fatores como a
demanda na regido e as condi¢gdes do mercado imobiliario local.

R: A liquidez do imével é reduzida, em razao de seu porte, valor elevado e destinagao
institucional, fatores que restringem o publico comprador e tendem a demandar maior
prazo de venda.
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EM RESPOSTA AOS QUESITOS APRESENTADOS NAS FOLHAS 804 A 807:

1. O perito confirma que o imdvel objeto da matricula n2 228641 se trata de area
extensa e Unica na regido, sem existéncia de outros imdéveis com caracteristicas fisicas,
estruturais, localizagdo e destinagcdo semelhantes?

R: Sim. Trata-se de imdvel de grande porte, com caracteristicas fisicas, estruturais,
localizacdo e destinacdo especificas, ndo sendo comum na regido. Somente para
constar, o nUmero da Matricula é 28.641.

2. Considerando as dimensdes, benfeitorias e destinagdo educacional, o imével
apresenta vocagao especifica e singular, inviabilizando o uso de método comparativo
direto com iméveis padrao urbano ou rural da localidade?

R: Sim. O imével possui vocacdo especifica e singular. Por essa razdo, o terreno foi
avaliado por método compativel, conforme adotado no laudo.

3. Poderia o perito descrever detalhadamente as caracteristicas fisicas do imével,
incluindo area total, edificagbes existentes, padrao construtivo, benfeitorias,
infraestrutura e estado de conservagao?

R: As caracteristicas fisicas do imdvel, incluindo area, edificagdes, padrdo construtivo,
infraestrutura e estado de conservacao, foram consideradas na avaliacdo do terreno e
das obras, conforme fotos e descrito no laudo.

4. Diante da inexisténcia de imdveis comparaveis na regido, o perito entende possivel
e adequado o uso de método substitutivo?

R: Existem imdveis compardveis para fins de avaliagcdo do terreno, motivo pelo qual foi
adotado método compativel com as caracteristicas do imdvel.

5. Em razdo da destinacao do imdvel a atividades educacionais e da auséncia de
mercado ativo comparavel, o perito entende viavel a utilizagio do método da renda
(ou potencial econémico), considerando a capacidade de geracao de receitas
associada a sua utilizagdo atual (instalagées de ensino superior)?

R: Ndo. O método da renda exige anadlises econdmico-financeiras de receitas, despesas
e retorno, que ndo cabem a avaliacdo imobiliaria.

6. Qual(is) método(s) sera(dao) efetivamente utilizado(s) pelo expert, justificando
técnica e economicamente a escolha?

R: Foram utilizados o Método Comparativo de Dados de Mercado para a avaliacdo da
area e do terreno e o Método do Custo de Reproducdo para a avaliacdo das edificacoes,
conforme diretrizes da ABNT NBR 14.653.

7. O perito concorda que, na remota hipotese de adogdo do método comparativo,
devera explicitar a auséncia de imdveis similares e as razoes da eventual adaptac¢ao
dos parametros, em atenc¢do as Normas da ABNT (NBR 14.653), podendo restar entao
prejudicada a pericia?

R: Sim. Quando houver limitacdo de dados comparaveis, tal condicdo deve ser
expressamente indicada, com as devidas justificativas técnicas, em conformidade com
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a ABNT NBR 14.653, ndo havendo prejuizo a validade da pericia quando adotados
métodos compativeis e fundamentados.

8. Qual a area total do terreno (em m?) e a area construida (em m?) conforme
levantamento in loco e dados da matricula.

R: As areas do terreno e das edificacdes constam expressamente no laudo de avaliacdo,
tendo sido obtidas a partir da matricula do imdvel e de levantamento técnico realizado
in loco.

9. Descreva minuciosamente as edificacoes existentes, mencionando tipo de
construgdo (salas de aula, laboratérios, clinicas, auditdrios, areas administrativas,
refeitdrio, biblioteca, estacionamentos etc.), quantificacdo e estado de conservacgao.
R: A descricdo das edificacdes, destinacdo dos ambientes, consta no laudo de avaliacao.
Ressalta-se que o objetivo da pericia é a determinacdo do valor do imével, ndo sendo
necessaria a descricao exaustiva individual de cada ambiente para essa finalidade.

10. Qual o padrao construtivo das edificacoes (alto, médio ou baixo)
R: As edificacdes apresentam padrdo construtivo médio, compativel com sua destinagao
institucional educacional.

11. Qual o valor médio do metro quadrado do terreno e da area construida,
considerando a destinagao especifica do imovel (institucional educacional)?

R: O valor médio do metro quadrado do terreno e das edificagGes foi apurado no laudo
de avaliacdo, considerando a destinagao institucional do imével e os métodos adotados.

12. Ha fontes oficiais ou particulares (como Prefeitura, FIPE, CRECI, IBGE, avaliagGes
imobilidrias locais) que possam embasar o valor adotado por metro quadrado?

R: Foram consideradas referéncias de mercado, dados técnicos e tabelas especificas
aplicaveis a avaliacdao, conforme metodologia adotada, sendo necessaria a consulta as
bases compativeis com imdveis de caracteristicas semelhantes.

13. Quais fatores locacionais impactam o valor do imdvel, considerando sua
localizagao, acessos, proximidade com vias principais e infraestrutura urbana?

R: Destacam-se a localizacdo, facilidade de acesso e disponibilidade de infraestrutura
urbana, sdo fatores que contribuem positivamente para o valor do imével.

14. A drea estd inserida em zona urbana consolidada, com uso misto
institucional/comercial, o que contribui para o valor de liquidez e atratividade
econdmica?

R: O imdvel apresenta insercdo em zona urbana e rural, conforme classificacdo
urbanistica local, fato considerado na avaliacdo.

15. O imodvel abriga as instalagdes da Universidade Brasil - Campus Fernandédpolis,
instituicdo de ensino superior com cursos superiores em andamento, além de
laboratdrios, clinicas-escola, etc., voltadas ao aprendizado e atendimento de alunos,
bem como da comunidade local, correto?
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R: Sim. O imodvel abriga instalacdes da Universidade Brasil — Campus Fernanddpolis, com
estrutura voltada ao ensino superior e atendimento a comunidade.

16. Considerando essa destinacdo, o perito entende necessario mensurar o valor
econdmico agregado a estrutura educacional, de modo a refletir o potencial de
geracao de faturamento da atividade que se desenvolve no local?

R: Ndo. A andlise do valor econdmico da atividade desenvolvida no imével ndo faz parte

da atuacdo do perito avaliador imobilidrio, sendo matéria de analise econGmica.

17. O expert considera que a utilizacdo do imével como unidade de ensino superior é
fator determinante para sua valorizacdo e liquidez, em relagdo a outros imdveis
comuns da regiao?

R: N3o cabe ao perito avaliador imobilidrio emitir juizo econémico sobre a influéncia da
atividade exercida no imdvel na sua valorizacdo de mercado.

18. Poderia o perito estimar, de forma técnica, o impacto do uso institucional
(educacional) no valor do bem, com base em indicadores objetivos de aproveitamento
econdmico, densidade de ocupagao e retorno potencial?

R: N3o. Essa estimativa depende de analise econdmico-financeira da atividade
desenvolvida no imével, o que ndo faz parte da atribuicdo do perito avaliador
imobilidrio.

19. Poderia o perito identificar e qualificar todas as benfeitorias edificadas, como salas
de aula, laboratoérios, clinicas, areas administrativas, estacionamento, vias internas e
demais estruturas integrantes do complexo educacional e extensdo do imoével?

R: As benfeitorias foram consideradas globalmente na avaliacdao das obras, nao sendo
objeto desta pericia a individualizagdo detalhada de cada estrutura, uma vez que o valor
foi apurado de forma conjunta pelo Método do Custo de Reproducao.

20. O imovel dispoe de infraestrutura completa e institucional (rede elétrica, agua,
esgoto, pavimentacgao, transporte, acessibilidade, sinalizagdo, seguranca etc.)? E seu
impacto no valor global?

R: Sim. O imdvel dispde de infraestrutura compativel com sua destinacdo institucional,
incluindo redes de energia elétrica, abastecimento de agua, acessos, pavimentacdo
interna e demais elementos considerados na avaliacdo.

21. Ha instalagOes especializadas (equipamentos, laboratdrios, mobiliario fixo) que
devam ser considerados no calculo do valor do imdvel, sobretudo a depender do
método utilizado?

R: Foram considerados apenas os elementos fixos e permanentemente incorporados as
edificacdes. Equipamentos, mobilidrio e instalacbes mdveis ou removiveis ndo foram
considerados no cdlculo do valor do imével.

22. O imdvel esta localizado em regido consolidada e de facil acesso, com relevancia
institucional para o municipio de Fernandépolis?
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R: Sim. O imodvel esta localizado em regido consolidada, com facil acesso e relevancia
institucional para o municipio de Fernandépolis.

23. O entorno do imédvel é predominantemente residencial, comercial ou institucional,
e como essa caracteristica influencia em seu valor de mercado?

R: O entorno do imdvel é de uso misto, com predominancia de residéncias e comércios
nas proximidades, caracteristica que contribui positivamente para o valor de mercado
do imdvel.

24. Ha valorizagao imobilidria significativa na regidao em razdo da presenca da
Universidade e do fluxo gerado por alunos e servigos?

R: Sim. A presenca da Universidade e o fluxo gerado por alunos e servicos contribuem
para a valorizacdo imobilidria da regido.

25. O perito apresentard a memoria de calculo detalhada, contendo todas as varidveis
utilizadas, indices aplicados e justificativas técnicas de cada parametro adotado?
R: Sim. J& consta no laudo de avaliacao.

26. Poderia o expert esclarecer, com base nas normas técnicas (NBR 14.653), o grau
de precisao da avaliagao e o respectivo intervalo de confian¢a adotado?

R: A avaliagdo seguiu a ABNT NBR 14.653, com grau de precisdo compativel com os
dados disponiveis, sendo adotado intervalo de confianga numérico especifico.

27. O perito pode informar se o valor venal de referéncia municipal (IPTU ou outro) é
compativel com o valor técnico apurado?

R: N3o. O valor venal de referéncia municipal tem finalidade tributaria R$ 88.597.626,30
(oitenta e oito milhGes quinhentos e noventa e sete mil seiscentos e vinte e seis reais)
e ndo é comparavel ao valor técnico de mercado apurado na avaliagao.

28. O expert confirma que, diante das particularidades do imodvel e de sua utilizagdo,
o valor economico apurado é superior ao mero valor fisico da terra nua, devendo ser
refletido como ativo produtivo e institucional?

R: O valor apurado refere-se ao imével com suas edificacdes e benfeitorias, sendo
superior ao valor da terra nua. A caracterizacdo como ativo produtivo ou institucional
nao é objeto da avaliagao imobiliaria.

29. Identificar e discriminar as benfeitorias Uteis, necessdrias e voluptudrias
incorporadas ao imdvel, indicando data, custo aproximado e estado de conservagao.
R: As benfeitorias existentes foram consideradas de forma conjunta na avaliacdo das
edificacdes, ndo sendo realizada a separacdo individual entre benfeitorias necessarias,
Uteis ou voluptuarias. O estado de conservacao foi avaliado de forma global.

30. Indicar o valor agregado por tais benfeitorias ao imdvel, individualizando sua
contribuicdo para o valor total.

R: O valor das benfeitorias esta incorporado ao valor global da construcao, apurado pelo
Método do Custo de Reprodugdo, ndao sendo tecnicamente recomendavel a
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individualizacdo do valor de cada benfeitoria isoladamente, sob pena de duplicidade de
valoragao.

31. Esclarecer se tais benfeitorias estao integradas ao imével e, portanto, devem
compor seu valor total de avaliagdao, conforme art. 96 do Cédigo Civil.

R: Sim. As benfeitorias estdo integradas ao imével e, por isso, compdem o valor total da
avaliacdo. O sistema de energia fotovoltaica ndo foi considerado, por ndo ter sido
incluido na avaliacdo realizada.
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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA
DE FERNANDOPOLIS — SP

PROCESSO: N°0010498-25.2013.8.26.0189

ANTONIO RODRIGUES DA SILVA, Corretor de Iméveis, devidamente habilitado junto ao
CRECI/SP sob n? 40.525, Perito Judicial nomeado nos presentes autos, tendo procedido
aos estudos, andlises e diligéncias que se fizeram necessarios, vem respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia apresentar a presente COMPLEMENTAGCAO AO LAUDO
PERICIAL, em atencdo a determinagdo constante as fls. 1057/1064 dos autos, referente
ao laudo anteriormente juntado expondo o que segue.
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COMPLEMENTAGAO AO LAUDO PERICIAL

— OBJETO DA COMPLEMENTAGAO

A presente complementacdo tem por finalidade apresentar esclarecimentos adicionais
acerca da avaliagdo do imdvel objeto da Matricula:28.641, especialmente quanto a
existéncia de sistema de geragdao de energia solar fotovoltaica instalado no local, cuja
documentacao técnica foi posteriormente apresentada.

— AVALIACAO DA AREA
Area total do imével: 145,20 hectares, equivalente a aproximadamente 60 alqueires.
Considerando o valor médio de RS 300.000,00 por alqueire, obtém-se:
60 alqueires x RS 300.000,00 = RS 18.000.000,00
Valor da Terra (VLT): RS 18.000.000,00
Area construida total: 26.437,48 m?
Considerando o valor médio estimado de RS 2.000,00 por m?, obtém-se:
26.437,48 m? x RS 2.000,00 = RS 52.874.960,00
Valor das Construgdes (VLC): RS 52.874.960,00

Conforme documentacao apresentada e orgamento emitido pela empresa especializada
no setor de energia solar fotovoltaica, foi identificado sistema instalado na area da
instituicdo com as seguintes caracteristicas:
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W1,
Pl

copersol

A QUEM POSSA INTERESSAR.

CONFORME PROJETO APRESENTADO UNIBRASIL.

Poténcia do Sistema Fotovoltaico

+ 4400 Placas fotovoltaicas de 120W totalizando 528 kWp
Inversores:

o 10 inversor de 27.6kW ABB

Estrutura:
« Estrutura de Solo

Valor:
¢ R$1.150.000,00

Fernanddpolis, 12 de margo 2026

Felipe Lopes Bonfim
Proprietério

www.copersol.com.br

De acordo com o orgamento apresentado pela empresa Copersol, emitido na cidade de
Fernanddpolis/SP , o valor estimado do sistema fotovoltaico é de RS 1.150.000,00 (um
milhdo cento e cinquenta mil reais).
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Inicialmente, tal valor ndo havia sido considerado no laudo pericial anteriormente
apresentado, em razao da auséncia do projeto: USINA FOTOVOLTAICA- DIAGRAMA
UNIFILAR ,documentacgao técnica.

- DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor da Terra (VLT): RS 18.000.000,00
+
Valor das Construgdes (VLC): RS 52.874.960,00
+
Valor do Sistema Fotovoltaico: RS 1.150.000,00
Valor total estimado: RS 72.024.960,00

Assim, o valor aproximado do imével corresponde a R$ 72.000.000,00 (setenta e dois
milhoes de reais).

Em alguns casos o avaliador pode ainda estabelecer um intervalo de confianca
de até 5% em relacdo ao valor encontrado, sendo que este percentual devera ser o
mesmo para o limite inferior e superior. Este intervalo embora redugdo a precisao da
avaliacdo. Aumenta a certeza de que o valor de mercado encontrado para o imével
avaliando esta dentro do intervalo estabelecido.

Neste exemplo aplicamos um intervalo de -5% e +5%
Limite Inferior = RS 68.400.000,00

Limite Superior = RS 75.600.000,00

-CONCLUSAO

Diante do exposto, o perito apresenta a presente complementacdo ao laudo pericial,
incorporando a avaliacdo o valor estimado do sistema de geracao de energia solar
fotovoltaica instalado no imdvel, conforme documentacao técnica apresentada.

Nada mais havendo a esclarecer, coloca-se o perito a disposicdo deste Juizo para
eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

fls. 1075
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| DECISAO

Processo Digital n° 0010498-25.2013.8.26.0189

Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Compromisso
Ministério Publico: Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo
Requerido: Associacdo Itaquerense de Ensino

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Renato Soares de Melo Filho

Vistos.

1. Da impugnacdo ao laudo de avaliacdo. Cuida-se de cumprimento de sentenca em fase
avaliatéria, decorrente das astreintes consolidadas pelo descumprimento de obrigacdo de
fazer (averbacéo de Reserva Legal ambiental no imével matricula n® 28.641) estabelecidaem
Termo de Ajustamento de Conduta n° 14.0264.0000082-2010-1, firmado entre o
Ministério Publico do Estado de S&o Paulo e a Associacdo Itaquerense de Ensino, ho
valor atualizado de R$ 982.271,38 (fls. 597/601). A exigibilidade da multa cominatoéria foi
mantida pela decisdo de fls. 636/637 e confirmada, em 2° grau, pelo acorddo da 12 Camara
Reservada ao Meio Ambiente do TJSP, V.U., proferido no Al 2066338-48.2025.8.26.0000
(Rel. Des. Isabel Cogan, j. 16/10/2025); o Recurso Especia foi inadmitido pelo TJSP
(despacho de fls. 74/76 do Al 2066338-48.2025.8.26.0000), seguindo-se a interposicdo de
Agravo em Recurso Especial pendente no STJ (CPC, art. 1.042), sem efeito suspensivo
(CPC, art. 995, caput e paragrafo Unico).

2. Penhorado o imével da matricula n® 28.641 do CRI competente (gleba de 60 alqueires ou
145,20 hectares, com 26.437,48 m2 de construcdes), a fase avaliatdria teve curso atribulado:
cinco nomeacgdes sucessivas de perito foram necessérias- Lucas Tarlau Balieiro (decisdo
de 05/09/2025, fls. 764/767), Tiago Peres Vicente, Matheus Martins Cardozo, Viviane
Ferreira Bermal Martins e, por fim, Anténio Rodrigues da Silva (CRECI/SP n° 40.525)
- , as quatro primeiras encerradas por recusa do auxiliar nomeado. Em todas as cinco
decisdes de nomeacao, o juizo facultou as partes, no prazo comum de 15 dias, indicar
assistentes técnicos, apresentar quesitos e arguir impedimento ou suspeicéo (CPC, art. 465,
819. O Perito apresentou laudo de avaliagdo, posteriormente complementado as fls.
1.072/1.076 (em 13/03/2026) para incorporar a usina fotovoltaica, fixando o valor em R$
72.024.960,00, composto por: (a) terra (60 alqueires): R$ 18.000.000,00; (b) construces
(26.437,48 m?): R$ 52.874.960,00; (c) usina fotovoltaica: R$ 1.150.000,00 - com intervalo
de confianga de +5% . Os esclarecimentos amplos do Perito vieram as fls. 1.093/1.114 (em
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10/04/2026), com apoio em escritura de imével comparavel vendido em dezembro de 2025 a
1,5 km do bem avaliado.

3. Associacdo Itaquerense de Ensino apresentou impugnacdo as fls. 969/1.051, reiterando os
argumentos as fls. 1.087 e 1.118, alegando, em sintese: (i) nulidade por suposta viola¢do ao
art. 466, 82°, do CPC; (ii) inadequacdo do método comparativo; (iii) omissdo da usina
fotovoltaica e da policlinica universitaria; (iv) suposta subavaliacdo a luz de avaliacdo
anterior em R$ 154.350.000,00, realizada ha mais de cinco anos; (v) requerimento de prazo
suplementar de 15 dias para juntada de parecer técnico de assistente.

4. O Ministério Pablico do Estado de Sdo Paulo manifestou-se as fls. 1.121/1.122 pela
rejeicdo daimpugnacdo e regular prosseguimento da execucdo. Decido.

5. Preiminar denulidade- alegacdo de violagcdo ao art. 466, §2°, do CPC. A arguicdo nao
procede. O art. 466, 82°, do CPC impbe a0 perito o dever de comunicar previamente o
assistente técnico da parte sobre as diligéncias, designando local, data e hordrio. A
premissa légica e factual da norma &, portanto, a prévia indicacdo de assistente técnico pela
parte interessada, naformado art. 465, §1°, |1, do CPC.

6. No caso, Associagéo Itaquerense de Ensino ndo indicou assistente técnico em nenhuma
das cinco oportunidades abertas pelas sucessivas decisbes de nomeacdo. A propria
impugnagdo confirma essa circunsténcia ao reguerer, em seu item 4, "concessdo de prazo
suplementar de 15 dias para a juntada de parecer técnico" - pedido que somente faz
sentido se o0 assistente ainda ndo havia sido constituido. Inexistindo assistente técnico
nomeado, ndo havia destinatario a quem o perito pudesse dirigir a comunicagao prevista no
§2° do art. 466 do CPC, inocorrendo a apontada nulidade.

7. A inércia da executada ao longo das cinco oportunidades evidencia, ainda, a preclusio
consumativa quanto a indicacdo tempestiva de assistente, sendo extemporaneo o manejo do
vicio somente ap0s a apresentacdo do laudo. A esse respeito, € firme a orientacdo de que
cabe a parte demonstrar prejuizo concreto decorrente do alegado vicio procedimental (pas
de nullité sans grief), sendo a arguicdo genérica insuficiente para invalidar o laudo.
Rejeito, pois, apreliminar.

8. Mérito da impugnacdo - limites legais a substituicdo do laudo pericial. A nova
avaliagdo do bem penhorado € admitida excepcionalmente, nas hipéteses taxativas do art.
873 do CPC: erro fundado ou dolo do avaliador (inciso I); modificagdo no valor do bem apbs
a avaliagdo (inciso I1); ou fundada duvida sobre o valor atribuido (inciso I11). Fora dessas
hipéteses, a impugnagdo genérica ndo autoriza a anulagdo do laudo nem a designacéo de
nova pericia, sob pena de transformar o incidente em mecanismo de procrastinacéo da
execucdo. Para infirmar laudo pericia oficial, exige-se contraprova técnica idonea -
parecer de assistente técnico habilitado, laudo paralelo, ou demonstragdo concreta de
inobservancia da NBR 14.653 da ABNT. N&o basta o inconformismo subjetivo da parte
guanto ao valor apurado, nem a juntada de avaliagdo extemporénea sem contraditorio
técnico.

9. Da inadequacdo alegada do método comparativo de mercado. A alegacdo néo se
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sustenta tecnicamente. A leitura conjunta do laudo e dos esclarecimentos revela que o
Perito utilizou método misto: comparativo para a fragdo rura do terreno (60 alqueires a R$
300.000,00 cada) e parametrizacdo por valor unitério das construcgdes (R$ 2.000,00/m?2 de
area construida) - o que se aproxima funcionalmente do método de custo de reposicao
simplificado para as benfeitorias. A NBR 14.653 da ABNT, embora recomende combinagéo
de métodos para imdveis singulares, ndo impde forma rigida quando o laudo apresenta
fundamentacdo técnica suficiente e indica intervalo de confianca razoavel (+5%). O Perito
apresentou, ainda, dados concretos de imével comparéavel (escritura de venda de dezembro
de 2025, a 1,5 km do bem avaiado), aém de viabilizar andlise por aproveitamento
alternativo (loteamento fechado), o que confere dupla ancoragem técnica a concluséo. A
executada ndo trouxe contraprova técnica alguma- ndo juntou parecer de assistente, ndo
indicou outro método aplichvel ao caso, nem demonstrou erro nos indices de
homogeneizacdo. Limita-se a sustentar, em abstrato, a inadequacd metodoldgica -
insuficiente para afastar a presuncéo de validade do laudo oficial. Rejeito o ponto.

Da alegada omissdo quanto a usina fotovoltaica. A questdo encontra-se superada. O
Perito reconheceu, na complementacdo de fls. 1.072/1.076, que a usina fotovoltaica ndo
havia sido inicialmente considerada por auséncia de projeto técnico (Diagrama Unifilar),
juntado a posteriori, e acresceu R$ 1.150.000,00 ao valor final, com base em or¢camento de
empresa especializada (Copersol - Fernanddpolis/'SP). O resultado da avaliagdo passou a
ser R$ 72.024.960,00, e a executada n&o apresentou orgamento divergente. Sem objeto,
portanto, aimpugnacdo neste ponto.

Da alegada omissdo quanto a policlinica universitaria. A executada afirma que a
policlinica universitaria esta "quase 100% pronta" e deveriater sido avaliada- admitindo,
na propria peticdo, que a obra ainda ndo esta concluida e que a avaliagdo correta
dependeria do término da edificacdo ("ser&/devera ser corretamente avaliada apés a
conclusao”, fl. 972). Trata-se de admissdo expressa, vinculante, da propriaimpugnante, que
confessa a prematuridade da pretensdo neste momento processual. A avaliagdo do bem
penhorado considera-0 no estado em que se encontra ao tempo da diligéncia pericial -
benfeitorias ndo concluidas ndo integram, com valor préprio e autbnomo, a base de
calculo da avaliagédo. A executada ndo juntou, em nenhuma de suas trés manifestagdes sobre
o laudo, projeto arquitetbnico aprovado, alvard de construcéo, habite-se parcial, contrato de
execucdo, registros fotograficos atualizados ou qualquer documento técnico que
demonstrasse 0 estégio executivo invocado - limita-se a alegacéo genérica que ela mesma
reconhece carente de avaliagdo correta neste momento. Eventual modificagéo substancial no
estado do bem antes do leildo pode ser objeto de reavaliagdo superveniente com
fundamento no art. 873, 11, do CPC, oportunidade em que se reabriria momento processual
proprio. Rejeito o ponto.

Da avaliacdo anterior em R$ 154.350.000,00. O documento juntado pela executada -

avaliacdo realizada ha mais de cinco anos - nao constitui parecer técnico
contemporaneo apto a infirmar o laudo oficial. Trata-se de elemento sem submissio ao
contraditorio, sem identificacdo técnica de critérios atuais, sem aderéncia demonstrada a
NBR 14.653 e desatualizado em relacdo a realidade de mercado da data da penhora. Como
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destacou 0 Ministério Pablico afl. 1.121, a simples comparacao com valores hipotéticos
ou anuncios imobiliarios desacompanhados de analise técnica individualizada do bem
ndo se presta a infirmar a pericia oficial. Acresce que a discrepancia invocada (R$ 154
milhdes vs. R$ 72 milhbes), por si sd, ndo evidencia subavaliagcdo - pode refletir
oscilagBes naturais do mercado imobiliario ao longo de cinco anos e gjustes metodol 6gicos
préprios daNBR 14.653. Rejeito o ponto.

Do pedido de prazo suplementar para parecer técnico de assistente. Indefiro o pedido de
concessao de prazo suplementar de 15 dias para juntada de parecer técnico. A indicacéo de
assistente técnico € prerrogativa gue se exerce no momento processual proprio - 15 dias
da decisdo de nomeacdo do perito (CPC, art. 465, 8§19, Il) - , oportunidade que precluiu
cinco vezes sem que a executada a houvesse exercido. Reabrir o prazo apés o laudo, a
complementacdo e os esclarecimentos do Perito equivaleria a converter o incidente de
impugnacado em via de procrastinacéo da execucdo, em afronta aos principios da precluséo e
da duracdo razoavel do processo (CF, art. 52, LXXVIII; CPC, arts. 4° 6° e 223). A
executada teve oportunidades integrais de manifestacéo técnica sobre o laudo (fls. 969/1.051,
1.087 e 1.118), suficientes ao exercicio do contraditério técnico - sem que tenha juntado,
em qualquer delas, um Unico elemento de contraprova técnica que infirmasse os
parémetros adotados pelo Perito.

Conclusdo sobre a impugnacéo. Ndo se demonstrou, em concreto, qualquer das hipéteses
do art. 873 do CPC. Inexiste erro fundado, dolo do avaliador, modificacdo superveniente do
bem ou fundada divida sobre o valor. Rejeito, por consequéncia, aimpugnacdo ao laudo de
avaliacdo apresentada por Associacdo Itaquerense de Ensino, homologo a avaliacdo em
R$ 72.024.960,00, conforme laudo pericial complementado as fls. 1.072/1.076, e deter mino
oregular prosseguimento da execucao.

Dos requerimentos formais da executada. A intimacéo conjunta dos advogados (CPC,
art. 272, 882° e 5°) j4 esta registrada no sistema e estdo sendo dirigidas a parte executada
conjuntamente em nome de Endrigo Purini Pelegrino (OAB/SP n° 231.911) e Greice Kelly
da Costa (OAB/SP n° 392.556). Quanto ao requerimento de intimacao exclusivamente via
DJEN (Resolucdo CNJ n° 455/2022), indefiro, devendo a serventia observar o regime de
comunicacfes processuais por meio eletrbnico atualmente em vigor no sistema SAJ para
entes privados, com as comunicagfes privilegiando o Diério de Justica Eletrénico Nacional,
na forma operacional adotada pelo TJSP.

N&o efetivada a adjudicacdo ou a alienacdo por iniciativa particular (inaplicaveis ao
caso), € permitido a0 exequente (CPC, art. 881) requerer que seja feito leildo judicial
eletrdnico (por leiloeiro publico credenciado), o que resta deferido (observando-se os arts.
246 a 280, das NCGJ). No caso, 0 bem imével € de titularidade da ASSOCIACAO
I TAQUERENSE DE ENSINO, CNPJ 63.054.266/0004-80. O leildo observara as seguintes
balizas. a) valor minimo de arrematacdo no primeiro leildo: o valor da avaiagéo (R$
72.024.960,00); b) valor minimo no segundo leildo: 60% do valor da avaliago,
considerando tratar-se de imével rural de grande porte e elevada complexidade -

patamar abaixo do qual se considerara preco vil (CPC, art. 891, paragrafo Unico); c)
descricdo detalhada do imoével conforme matricula n° 28.641, com indicacdo das
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benfeitorias avaliadas (edificacdes universitérias, usina fotovoltaica e demais acessdes
consideradas no laudo); d) publicacdo na rede mundial de computadores (CPC, art. 887,
§29) e em jornal de amplacirculagéo local.

17. Por ora, o encargo de depositério esta sob responsabilidade do executado (CPC, art. 840).
Ademais, ndo ha depositario judicial disponivel para esta circunstancia (CPC, art. 840, §
1°), pois seus custos absorveriam o produto da execucdo (CPC, art. 836). Neste sentido:
"Auséncia de depositario judicial. Incidéncia do art. 840, 88 1° e 2°, do CPC e Simula 319
do C. ST1J' (TJSP - Agravo de Instrumento 2091079-26.2023.8.26.0000 - Rel. Des.
Rodrigues Torres - 282 Camara de Direito Privado - Julgado em 14/11/2023).

18. Para aredlizacdo do leildo, nomeio como leiloeiro(a) oficial (com credenciamento regular
pela JUCESP, habilitacdo perante o e. TISP e em atividade ha mais de 3 anos — NCGJ, art.
251) Ligia Seixas - JUCESP 000892 - (www.arremaxleiloes.com.br), cujo perfil publico
est4 disponivel no Portal dos Auxiliares da Justica:
https:. //www.tjsp.jus.br/AuxiliaresdaJustica.

19. Determino a equipe de cumprimento que providencie o cadastramento da nomeacao tanto
no Portal de Auxiliares da Justica guanto no SAJ (NCGJ, art. 38; Provimento CSM n°
2306/2015, art. 5° com o tipo de participagdo "416 - Gestor do Leildo Eletrdnico"
(Comunicado Conjunto n° 315/2023). Fixo a comissdo do leiloeiro em 5% (cinco por cento
— NCGJ, art. 266) sobre o valor da arrematacdo (a ser paga pelo arrematante, ndo se
incluindo no valor de lance, o que deverd ser informado previamente aos interessados).
Outrossim, em caso de pagamento parcelado, a comissdo devida serd retida e paga
proporcionalmente (& medida que as parcelas forem sendo adimplidas), o que devera ser
esclarecido.

20. O leildo deverd ser realizado em 2 (dois) pregdes, pelo prazo minimo de 3 (trés) dias a
primeiro e 20 (vinte) dias 0 segundo. No primeiro, n&o ser 8o admitidos lances inferiores ao
valor de avaliacdo. N&o havendo lance igual ou superior, seguir-se-a, sem interrupcao, a
segunda etapa (NCGJ, art. 261), que se estenderd por no minimo 20 (vinte) dias e se
encerrara em dia e hora previamente definidos no edital. O preg&o comegard no primeiro dia
util subsequente ao da publicacéo do edital (NCGJ, art. 260). A atualizagcdo se dara pela
Tabela Prética do Tribunal de Justica e o pagamento ser& feito de uma Unica vez, em até 24
horas apds ter sido declarado vencedor pelo leiloeiro. Sem prejuizo das demais disposicies
legais (CPC, arts. 879 a 903) e regulamentares (NCGJ, arts. 246 a 280), o leiloeiro publico
suportard os custos e se encarregara da divulgacdo da alienagdo, incumbindo-lhe
especialmente as medidas dispostas nos arts. 884, 886 e 887, do CPC, esclarecendo
detalhadamente aos interessados o rito (notadamente dos arts. 252 ao 280, das NCGJ),
devendo atentar-se ao art. 1.262 das NCGJ. Atentem-se ainda as partes de que, "Antes de
adjudicados ou alienados os bens, o executado pode, a todo tempo, remir a execucao,
pagando ou consignando a importancia atualizada da divida, acrescida de juros, custas e
honorarios advocaticios" (CPC, art. 826, grifel); bem como de que "Na hipétese de acordo
ou remicdo apos a realizacdo da alienacdo, o leiloeiro e o corretor publico fardo jus a
comissdo" (NCGJ, art. 267, § 4°).
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21. A publicagdo do edital devera ocorrer no site apontado pelo menos 5 dias antes da data
marcada para o leildo (CPC, art. 887, § 1°, NCGJ, art. 260), devendo conter (além dos
requisitos estabelecidos no art. 887, do CPC e da disciplina dos arts. 252 ao 280, das
NCGJ), que: a) "os bens serdo vendidos no estado de conservacdo em que se encontram,
sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condigdes, antes das datas
designadas para as alienacfes judiciais eletronicas’ (NCGJ, art. 258); b) "o arrematante
arcard com eventuais débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto os decorrentes de
débitos fiscais e tributérios, conforme o artigo 130, 8 Unico, do CTN (cf. Tema n® 1134, do e.
STJ), € exceto eventuais débitos de condominio (que possuem natureza propter rem), 0s
quais ficam sub-rogados no preco da arrematacdo”. Neste sentido: "Analogamente ao teor
do art. 130 do CTN, ocorrendo a arrematacdo em hasta publica, a sub-rogacéo ndo ocorre
na pessoa do adquirente, mas no preco pelo qual este tenha arrematado o bem, de modo que
0 arrematante o recebe livre de 6nus, quer sgjam tributarios, quer sgjam, como previso no
art. 908, 8§ 1.° do CPC, de natureza propter rem" (TJSP - Agravo de Instrumento n°
2137789-70.2024.8.26.0000 - Rel. Des. L. G. Costa Wagner - 342 Camara de Direito Privado
- em 30/10/2024).

22. Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
providenciar 0 cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar 0 bem,
devendo aos responsaveis pela guarda autorizar ingresso dos interessados, designando-
se datas para as visitas (NCGJ, art. 256). Igualmente, ficam autorizados a obter (no local)
material fotogréfico para inseri-lo no portal do gestor, a fim de gue os licitantes tenham
pleno conhecimento das caracteristicas do bem (que serd vendido no estado em que se
encontra). Da mesma maneira, ficam autorizados a obter de qualquer Ente Pablico (das
esferas Municipal, Estadual ou Federal) ou Ente Privado informactes (inclusive certiddes)
relacionadas a eventuais débitos (de qualquer natureza), 6nus, garantias ou penhoras sobre
o(s) bem(ns) ou parte(s) executada(s), sendo dever do gestor assim proceder antes da
publicacdo do edital (NCGJ, art. 242, 111).

23. Deverdo ser cientificados o executado e as demais interessados (CPC, art. 889), cabendo a
parte exeguente requerer 0 necessario. Sem prejuizo (para a garantia da higidez do negécio)
fica determinado que o préprio leiloeiro encaminhe também as comunicagdes
pertinentes, juntando posteriormente aos autos (ou discrimine detalhadamente ao juizo
eventual impossibilidade de notificacdo). A presente decisdo servird (como carta, mandado
ou oficio) para comunicacdo do executado e demais interessados, bem como ordem judicial
para que os funcionarios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado
se encontra e obtenham informacdes correlatas de Entes Publicos ou Privados. Fica desde ja
registrado que em nenhuma hip6tese o bem podera ser vendido por preco inferior a 60%
(cinquenta por cento) do valor de avaliacdo (CPC, art. 891; NCGJ, art. 262), com aressalva
de que ndo sera efetivada se o valor auferido for "incapaz de garantir, ao coproprietario ou
ao conjuge alheio a execucdo, o correspondente a sua quota-parte calculado sobre o valor
da avaliacao" (CPC, art. 843, § 2°).

24. Registre-se ser necessaria a intimacado do executado (CPC, art. 876, 8§ 1°) e de eventuais
terceiros interessados (CPC, art. 876, § 5° e 6% arts. 799, 889 e 843) para ciéncia. Afinal,
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"idéntico direito pode ser exercido por aqueles indicados no art. 889, incisos Il a VilI, pelos
credores concorrentes gue hajam penhorado o mesmo bem, pelo cénjuge, pelo companheiro,
pelos descendentes ou pelos ascendentes do executado” (CPC, art. 876, § 5° grifei).
Inclusive, em havendo "mais de um pretendente, proceder-se-a a licitagcdo entre eles, tendo
preferéncia, em caso de igualdade de oferta, o conjuge, 0 companheiro, o descendente ou o
ascendente, nessa ordem” (CPC, art. 876, 8§ 6°, grifei).

25. Em havendo titular de fracdo que ndo sgja 0 executado (coproprietario // cbnjuge), ficard
reservado o correspondente a cota que ficara a disposicdo na hipo6tese de ser consumada a
aienacdo (CPC, art. 876, § 4° 1). Registre-se que a penhora se deu sobre a integralidade do
bem (indivisivel), ainda que sob a posse ou detencdo de terceiros (CPC, art. 845), de modo
gque o equivalente a eventual "quota-parte do coproprietario ou do cbnjuge alheio a
execucao recaira sobre o produto da alienacdo do bem" (CPC, art. 843). Neste sentido:
“Insurgéncia do exequente que requer a alienacado da totalidade do imdvel penhorado, por
se tratar de bem indivisivel. Acolhimento. Penhora de parte ideal sobre nua-propriedade de
imével. Tratando-se de bem indivisivel, permite-se a constricdo e alienacdo da
integralidade da nua-propriedade do imével, convertendo-se a parte ideal dos
coproprietarios no produto da alienacéo. Aplicacéo do art. 843 do CPC. Precedentes do E.
STJ e do E. TISP" (TJSP - Agravo de Instrumento 2038366-40.2024.8.26.0000 - Rel. Des.
José Marcelo Tossi Silva - 112 Camara de Direito Privado - Julgado em 21/10/2024).

26. Em 10 (dez) dias, manifeste-se a parte exeguente sobre a intimacdo de eventuais
terceiros inter essados titulares de eventuais direitos vinculados ao bem (CPC, art. 876, § 5°
e 6% arts. 799, 889 e 843), devendo anadlisar (de forma detalhada) a descricdo do bem e
gualificdlos com enderecos (ou pleitear respectivas pesguisas sistémicas para tanto).
Embora ndo sgja requisito para a consumacdo da penhora, a intimagdo destes sujeitos
(eventual coproprietério, credor pignoraticio, hipotecario, anticrético, fiduciario ou com
penhora anteriormente averbada; titular de usufruto, uso, habitacéo, enfiteuse, direito de
superficie, concessdo de uso; promitente comprador ou vendedor; superficiario, enfiteuta,
concessionario, conjuge etc) € fundamental para uma alienacdo do bem, em especia ao
exercicio de direito de preferéncia. Neste sentido: “ Necessidade de intimac&o do conjuge da
penhora sobre bem imdvel ou direito real sobre imével, salvo se casado em regime de
separacao absoluta. I ntimacdo dos coproprietarios e do credor fiduciario/hipotecario que
deverd ocorrer antes da alienacgéo judicial do bem, nos termos do artigo 889, Il e V, do
CPC” (TJSP - Agravo de Instrumento 2345382-69.2024.8.26.0000 - Rel. Des. Maria Salete
Corréa Dias - 20* Camara de Direito Privado - Julgado em 26/11/2024). Afinal, o objetivo
resquardar que terceiros reivindiquem seus direitos, tal como o credor com penhora
anteriormente averbada (que poderd pleitear a instauracéo de concurso de credores no juizo
responsavel pela primeira penhora). Neste sentido: “ Concurso de credores. Competéncia
para o processamento do concurso de credores. O juizo competente é aquele responsavel
pela primeira penhora que recai sobre os imoveis. Precedentes do STJ e deste TISP” (TJSP
- Agravo de Instrumento 2223485-50.2019.8.26.0000 - Rel. Des. Alvaro Torres Jinior - 202
Camarade Direito Privado - Julgado em 07/08/2023).

27. Intimem-se da pretensao o(s) devedor(es) por seu(s) Advogado(s) constituido(s) (CPC, art.
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876, 88 1°, 5° e 6% arts. 799, 889 e 843) paraciéncia.

Quanto a existéncia de eventuais clausulas restritivas (usufruto, impenhorabilidade,
inalienalibilidade e/ou incomunicabilidade), é de se destacar que ndo impedem a alienacdo
desde gue respeitado o direito real do usufrutuario até sua extingdo, inclusive apos eventual
alienacéo: “ O nu-proprietario pode alienar o direito de propriedade, e o fato de o imével
penhorado estar gravado com usufruto vitalicio ndo impede a penhora. Direito ao usufruto
vitalicio est4 resguardado, e as clausulas de incomunicabilidade e impenhorabilidade tém
validade enquanto perdurar a situacdo de usufruto” (TJSP - Agravo de Instrumento
2123380-89.2024.8.26.0000 - Rel. Des. Penna Machado - 14* Cémara de Direito Privado -
Julgado em 14/06/2024); “ Possibilidade de penhora da nua-propriedade de fracdo de
iméveis gravados com clausulas de usufruto vitalicio, impenhorabilidade, inalienabilidade
e incomunicabilidade, desde gue respeitado o direito real do usufrutudrio, inclusive apés a

arrematacdo ou adjudicacdo, até que haja a sua extincdo. Precedentes do STJ” (TJSP -
Agravo de Instrumento 2189949-09.2023.8.26.0000 - Rel. Des. Mendes Pereira- 152 Camara
de Direito Privado - Julgado em 07/11/2023).

Atentem-se as partes de que eventual indisponibilidade de bem imével ndo impede a sua
penhora ou mesmo a alienacdo judicial. Neste sentido: “ Indisponibilidade que obsta a

disposicdo do bem pela parte devedora, mas ndo impede eventual penhora posterior nem a

consequente alienacdo judicial do bem. Precedentes’ (TJSP - Agravo de Instrumento

2112929-05.2024.8.26.0000 - Rel. Des. Simoes de Almeida - 132 Camara de Direito Privado
- Julgado em 25/10/2024); “ Im6vel com matricula blogueada por decisdo judicial em agao
pauliana a qual a presente execucdo ndo se vincula. Averbacédo da penhora que, entretanto,

ndo serd obstada pela prévia averbacdo da indisponibilidade decretada por juizo distinto,
conforme precedentes deste E. Tribunal de Justica, da E. Corregedoria Geral da Justica e do
item 413 do Capitulo XX do Tomo Il das Normas de Servico da Corregedoria Geral da
Justica” (TJSP - Agravo de Instrumento 2229469-39.2024.8.26.0000 - Rel. Des. José
Marcelo Tossi Silva - 112 Camara de Direito Privado - Julgado em 04/12/2024). Entretanto,
em 5 (cinco) dias, manifeste-se a parte credora sobre a intimagdo de terceir os inter essados
titulares de eventuais direitos vinculados ao bem (CPC, art. 799; 889 e 843), devendo

analisar (de forma detalhada) a matricula e qualificdlos com enderecos (ou pleitear

respectivas pesquisas sistémicas para tanto).

Por fim, desde que observados os arts. arts. 799, 889 e 843 do CPC, registre-se que
eventuais "hipotecas anteriores a arrematacdo serdo extintas (art. 1.499, VI, do CC),
devendo ser expedido mandado no processo em gue realizada a arrematacao” (NCGJ, art.
269, § 2°), bem como "O cancelamento do registro de constricdes anteriores a arrematacao
oriundas de outros processos deverd ser requerido pelo arrematante diretamente aos
respectivos juizos dos quais foram originadas as constri¢es' (NCGJ, art. 269, § 2°, grifei).

Dé-se ciéncia (via Portal Eletronico) ao(a) ilustre representante do Ministério Plblico. Sem
prejuizo, devera o(a) leiloeiro(a) se atentar ao disposto no Comunicado CG n° 805/2018 e
demais dispositivos das NCGJ.

Intimem-se. Fernandopolis, 09 de maio de 2026.
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DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Nota ao cartério: Aguardar nafila"Ag. Decurso de Prazo" por 10 dias Gteis.
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