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AUTO DE PENHORA DE IMOVEL

Aos 07.10.2025, as 9hl5min, na Rua Grécia, quadra 9, lote 14,
Residencial Europa, Capim Azedo, Ibiuna, SP, 18.150-000, eu, oficial de justica
avaliador federal, abaixo assinado, em cumprimento ao mandado cujo ndmero é
07bc9le, passado a favor de ALEXANDRO FRANCISCO MONTEIRO, em desfavor
de ESPOLIO DE NIVALDO DOS SANTOS, para pagamento da importancia de R$
14525754 (data da atualizacao: 30.09.2025), depois de preenchidas as
formalidades legais, procedi a vistoria e a penhora do(s) seguinte(s) bem(ns):

A) DESCRIQAO OFICIAL: “IMOVEL: LOTE N° 14 (QUATORZE) DA
QUADRA 09 (NOVE), integrante do loteamento denominado RESIDENCIAL
EUROPA - SITUACAO-: Bairro do Capim Azédo, zona Urbana, deste Municipio -
DESCRICAO -: Lote medindo 250,00 M2 (duzentos e cinquenta metros
qguadrados), assim descrito e confrontado -: mede 10,00 ms (dez metros) de
frente para a Rua Grécia, a direita, mede 2500 ms (vinte e cinco metros),
confrontando com o lote 13, nos fundos, mede 10,00 ms (dez metros),
confrontando com o lote n° 25, e a esquerda, mede 2500 ms (vinte e cinco
metros), confrontando com o lote n° 15.; consoante averbacao n.° 1, “sobre esse
lote”, pesam restricbes quanto a construcao e quanto ao uso do mesmo;
consoante registro n.° 3, ha hipoteca;

A.l) PERCENTUAL PENHORADO ou FRAQAO IDEAL
PENHORADA: 100,0% (cem por cento);

A.2) MATRICULA: 15.808 (quinze mil, oitocentos e oito):

A.3) CARTORIO: Registro de Imodveis da Comarca de Ibiuna - SP;

A.4) INSCRICAO CADASTRAL: 40.95962.42.09.0155.00.000;

A.5) LOCALIZAQAO: -23.673752382926807, -47.2094373069923]
[coordenadas geogréficas - no Google Maps (https./www.google.com/maps/), no
modo satélite ou “earth”, o local aproximado é indicado por um marcador
vermelho]; Endereco: Rua Grécia, quadra 9, lote 14, Residencial Europa, Capim
Azedo, Ibiuna, SP, 18.150-000 (PERI'METRO URBANO);
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A.6) CONSTRUGCOES E/OU BENFEITORIAS ASSENTADAS SOBRE
O IMOVEL QUE NAO ESTAO AVERBADAS NA MATRICULA: salvo melhor juizo,
ha construcdo(des) e/ou benfeitoria(s) que ndo esta(do) averbada(s) na matricula,
consoante descrito no item A.8;

A.7) OCUPAGAO ATUAL: o lote é vizinho ao lote da residéncia e é
utilizado como depdsito ou garagem e quintal com piscina, arvores e um canil;

A.8) EM VISTORIA, constatei que o lote fica em um loteamento
aberto em uma rua pavimentada; o lote € plano, com dois niveis: um da
garagem e um do quintal; no lote, ha vegetacao de pequeno a médio porte; no
lote, constatei as seguintes construcdes e/ou benfeitorias (as quais ndo estdo
averbadas na matricula e sdao penhoradas neste ato). garagem ou deposito
(padrao de construcao baixo; em estado de conservacao de razoavel a precario),
piscina (padrao de construcao normal; em bom estado de conservacao) e canil
(padrao de construcao baixo; em estado de conservagao de razoavel a precario);
a area de todas as construcdes e/ou benfeitorias acima descritas é de,
aproximadamente, 106,00 m2 (cento e seis metros quadrados); tudo para

garantia da divida.
) Iawsente.
’YS,Iilva achado
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LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL

Aos 10.10.2025, eu, oficial de justica avaliador federal, abaixo
assinado, em cumprimento ao mandado cujo numero é 07bc9le, procedi a
avaliagcao do imovel:

TERRENO

Valor médio de areas semelhantes: o valor de mercado médio de
areas semelhantes foi obtido por meio do método comparativo de dados de
mercado, considerando anuncios de imobiliarias de Ibiuna - SP e regiao.

Consoante a matricula, o imoével situa-se na zona urbana. No plano
diretor do municipio, o imodvel localiza-se na zona de urbanizacao em
consolidacao. No plano de manejo da APA de Itupararanga, o imdvel localiza-se
Nna zona de ocupacao consolidada.

Imobiliaria Cédigo Local Area Valor Valor do m2
Tiago Henrique TE-001 Residencial - 1oc 56 |r$140.000,00| R$ 560,00
Negdcios Imobiliarios Europa
Paulo Ribeiro 1435 Residencial  15¢ 56| r$160.000,00 | R$ 640,00
Corretor de Imdveis Europa
Particular MLB-4224039467 Re;ﬁi;;'a' 250,00 | R$ 160.000,00| R$ 640,00

Acesso aos 10.10.2025.

Consideramos um percentual de 10,0% para depreciar o valor em
virtude de taxa de regateio e intermediagcao imobiliaria:

NUmero de amostras 3

Valor médio do m2 R$ 613,33
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Taxa de regateio e corretagem (-10%) R$ 61,33

Valor médio com desconto da taxa de regateio e corretagem R$ 552,00

Calculo do valor final

Area (m2) 250,00

Valor R$ 138.000,00

VALOR DAS CONSTRUGOES E/OU BENFEITORIAS

Para determinar o valor das construcdes efou benfeitorias, foi
considerado o valor do custo unitario basico da construgao civil (CUB), conforme
apurado pelo SINDUSCON - SP, com desoneragao.

Utilizei a tabela de Ross-Heidecke para depreciacao do valor do
CUB, tendo em vista idade aparente e estado de conservagao:

Galpao F - entre reparos simples e
industrial importantes
Preco de um Vida til em anos Idade aparente Proporcao Indice Coefici Valor atual
novo em anos de tempo K ente
R$ 1.136,93 50 17 34 48,40 0,52 R$ 591,20
Padrao normal C - regular
Preco de um Vida Gtil em anos Idade aparente Proporgao Indice Coefici Valor atual
novo em anos de tempo K ente
R$ 2.399,53 50 1 2 3,51 096 R$2303,55

Valor das construcdes (a area foi calculada de forma aproximada):

Data da Vistoria Area total Valor total
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10/10/2025 106,00 R$ 63.206,70
Descricao Area Fator de ajuste Valor m2 Valor
1-garagem 60,00 1,00 R$ 591,20 R$ 35.472,22
2 - canil 06,00 1,00 R$ 591,20 R$ 3.547,22
3 - piscina 18,00 0,40 R$ 921,42 R$ 16.585,55
4 - drea ao redor da piscina 22,00 0,15 R$ 345,53 R$ 7.601,71
CONCLUSAO
Valor - terra nua R$ 138.000,00
Valor - constru¢cdes efou benfeitorias R$ 63.206,70
Valor total R$ 201.206,70

Portanto, avalio o imével em R$ 201.206,70 (duzentos e um miil,
duzentos e seis reais e setenta centavos); tudo para garantia da divida referida
no mandado.

Para copfstar, | vr { O presente.

Alexandr |Iva Machado
justica avaliador federal
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CERTIDAO

Certifi - o
DOS SANTOS ?SECC’ € dou fé que intimei a senhora ROSA BENEDITA RAMOS
; 050.775.208-28, para ciéncia da penhora e ds avaliacao

referidas no :
auto e no laudo acima e de que tem o prazg legal, para apresentar

embargos, tendo recebido nirafg
Ebmna,_ﬁ?[[ Lj??ﬁoggj A ,’la-? 0S5 M

Oficial ¢ tica avaliador federal

AUTQ DE DEPOSITO
Aos 041/-4—0 /Owoz’g/depois de realizada a penhora, fiz o

opla I
depdsito do(s) bem(né} penhorado(s) em maos dof(a) senhor(a) abaixo
qualificado(a), o(a) qual, como depositario(a), obriga-se a nao abrir mao dos
mesmos sem autorizacao do Juizo, sob as penas da lei. Feito, assim, o depasite,

para constar, lavrei o presente, que assino com o(a) depositario(a).
b
- gl Depositario(a)

Nome: ROSA BENEDITA RAMOS DOS SANTOS
Nacionalidade: brasileira

Estado civil: _ s L MUV

Profissdo: cerisn

RG n.°10.418.152 - SSP/SP

CPF n.” 050.775.208-28

Residente e domiciliado nalo) Rua Grécia, quadra 9, lote 13,

Residencial Europa, Capim Azedo, Ibidna, SP, 18.150-000.
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