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ATSum 0001651-89.2012.5.15.0071
RECLAMANTE: DELFER LUIZ FERNANDES e outro (1)
RECLAMADO: GODEN CAP RENOVADORA DE PNEUS LTDA. — ME e outros (2)
ID do mandado: dfd455a
Destinatario. DAGOBERTO ASCANIO BARBOSA

AUTO DE PENHORA E AVALIACAO DE IMOVEL

Certifico que, em virtude de mandado de pesquisa patrimonial basica, foi possivel
encontrar um imovel com registro de propriedade em favor do executado. Nesse sentido,
em 10/09/2024 as 15h e 06, compareci no endereco indicado, qual seja, na Rua Marcelo
Ubirajara Bueno, n°. 44, na Vila S&o Joao, em Mogi Guagu (SP), CEP 13840-327, e nao
encontrei ninguém no local. O mesmo aconteceu no dia 11/09/2024 as 07h e 30. Novamente,
em 13/09/2024 as 06h e 57, la encontrei o Sr. Dagoberto Ascanio Barbosa, CPF n°.
046.299.328-01, o qual levava a filha para a escola, situacado que inviabilizou a verificacao
do imovel naquele momento. Finalmente, em 18/09/2024 as 06h e 54, outra vez encontrei
o executado saindo do local, momento em que ajustamos a diligéncia para as 15h da
mesma data. Nessa linha, compareci novamente no enderego para a verificagdo do bem,
entretanto, por telefone, o executado acabou recusando a entrada desse Oficial na
residéncia, apresentando momentanea resisténcia quanto a pratica do ato.

Desse modo, embora nao tenha sido possivel a verificagcdo do bem, PENHOREI e
AVALIEI o imével de matricula n°. 15905, Lote n°. 15 (antes n° 10), Quadra D, que tem
registro no CRI de Mogi Guacu (SP), com cadastro imobiliario n°. 11778 e inscricao
imobiliaria n°. SE-12.01.10.010, o qual consta com registro de propriedade, na fragao ideal
de 100,00%, em favor do executado DAGOBERTO ASCANIO BARBOSA, CPF n°.

046.299.328-01, com as seguintes divisas e confrontagées:

Registro de Imaveis MATRfCULA N°| 15.905 |

DAT
COMARCA DE MOGI GUAGU-BST. S.P. | 27 de Outubro de 1083 _ | ¥LS

REGISTRD GERAL oriciaL Maior SIS ...

' IMOVEL
PREDIO RESIDENCIAL, edificado para dentro do alinhamento da tua, construido
de tijolos,coberto de telhas, contendo sete comodos internos e uma area de/
servigo, contendo de :frente, uma area, uma porta e uma janela, e seu respec
tivo terreno e quintal, designado pelo lote n.15, da quadra 'D", sitos a I
rua Marcelo Ubirajara Bueno, sob n.44, na Vila Sao Joao, nesta cidade, com/
a area de 360,00 metros quadrados,medindo 12,00 metros de frente para a ci-
tada rua Marcelo Ubirajara Bueno, igual medida nos fundos onde confronta //
com o lote n.14, por 30,00 metros de ambos os lados, da frente aos fundos ,
confrontando de um lado com o lote n.13 e de outro lado com os lotes ns.18/
19 e 20.-Pref.Mun.IC.SE. 12.01.10.010.000,
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Observagoes:

Em principio, o local aparenta envolver a construcdo da area de residéncia do
devedor, o que logicamente inviabilizaria a penhora. Entretanto, em uma analise mais
apurada junto ao cadastro imobiliario da Prefeitura, foi possivel verificar que o executado
tem seu domicilio assentado sobre o lote n°. 11 de esquina (Matricula n°. 49139), o qual faz
frente para a Rua Renato Bueno, n°. 225, no mesmo bairro (Vila Sdo Joao), contornando
parte da Rua Marcelo Ubirajara Bueno, e ndo sobre o Lote n°. 15 (antes n°. 10) da Matricula

n°. 15905, a qual foi objeto de penhora, como se vislumbra dos prints abaixo.
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Nota-se que o imével do executado foi construido sobre duas matriculas distintas,
sendo que o lote penhorado, com frente para a Marcelo Ubirajara Bueno, envolve tao-
somente, pelo que consta, a area de lazer da respectiva residéncia, com piscina e
churrasqueira, razao pela qual, por aplicacao analédgica da regra prevista no artigo 43, §3°,
da Ordem de Servigo n°. 1/2024 (Parametrizacdo da Vara do Trabalho de Mogi Guagu),
considerando que a construgado do imoével comporta cdmoda divisdo entre area de lazer a
area de morada, cujas delimitagdes ja sdo estabelecidas pela propria metragem quadrada
de cada Lote, procedi a penhora do bem.

O executado, quando questionado a respeito da propriedade, afirmou, por telefone,
que referido Lote foi adquirido pelo mesmo, no passado, mas que hoje, por instrumento de
rescisdo de compra e venda datado de 21/03/2006, voltou a pertencer ao antigo proprietario,
Sr. Jose de Oliveira, CPF n°. 004.0089.818-06, casado no regime da comunhao de bens
com a Sra. Maria Aparecida de Oliveira, isso conforme certidao emitida pelo 2° Tabelido de
Notas de Mogi Guacu, em 08/03/2017, a qual, entretanto, nao foi averbada no Registro de
Iméveis.

Fora isso, é certo que o executado, por constatagao, ainda segue na posse direta do
bem, cuja propriedade afirma ser de terceiros, o qual ainda tem registro em seu nome no
CRI da Comarca, situagcdo que demanda apreciagcéo do Juizo. Ressalto que questionei o
mesmo acerca do pagamento de aluguel em favor do Sr. José de Oliveira, porém n&o obtive
resposta.

E importante salientar, por fim, que ha uma divergéncia de dados entre o CRl e a
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Prefeitura, ja que, na certiddo de matricula, consta que se trata do Lote n°. 15 da Marcelo
Ubirajara Bueno. Porém, no cadastro imobiliario, consta que se trata do Lote n°. 10 do
mesmo logradouro. De todo modo, pela inscricao imobiliaria, conforme consulta junto ao
mitra (mapa) de Mogi Guagu, consoante print acima, foi possivel identificar corretamente o

lote penhorado.

AVALIACAO

Em relacéo ao terreno (360,00 m?), considerando sua localizagao e o pregco meédio
de imoveis de igual parametro, em atencao ao método comparativo, avalio o lote em

R$ 240.000,00, o que representa o valor de R$ 666,66 por metro quadrado de area.

Parametros de avaliagéo:

1. https://www.garcianegocios.com.br/comprar/sp/mogi-guacu/vila-sao-
joao/terreno/69905322 - R$ 181.000,00 (250 metros?), o que representa o valor de
R$ 724,00 reais por metro quadrado;

2. https://www.inovareimoveis.imb.br/imoveis/a-venda/terreno/mogi-guacu/jardim-
herminio-bueno - R$ 364.000,00 (507,27 metros?), o que representa o valor de
R$ 717,56 reais por metro quadrado.

Em relagao a area construida (129,93 m?), a qual vem indicada na Ficha de Cadastro
Imobiliario, considerando sua localizagdo e as caracteristicas do imovel, em atencao ao
meétodo evolutivo, o qual leva em conta o custo unitario basico de construgao por metro
quadrado (CUB/m?), para uma residéncia de padrdo normal, o custo atual (2024) estaria
em R$ 2.420,00 por metro?, em atencao a tabela do SINDUSCON, o que resultaria no valor
total de R$ 314.430,60.

Entretanto, pela tabela de vida referencial, sua vida util € estimada em 70 anos. Se
sua construcao de fato se deu em 2004, consoante ficha de inscricao cadastral, é certo que
a mesma tem 20 anos de existéncia, razdo pela qual € relevante aplicar um fator de
depreciagao, conforme o que coloca a tabela Ross-Heidecke.

Nesse caso, tendo em conta que o bem se encontra regular, porém com necessidade
de reparos importantes, o que o coloca na classificacao “G” da tabela Ross, e que, também
pela tabela, sua idade representa 29% de sua vida util, deve ser aplicada uma depreciacao
de 61,31% sobre o montante depreciavel, que, por padrao, é de 80% do valor atual do metro
quadrado de construgéo indicado acima, o que resulta no valor de R$ 1.233,11 por metro?.

Nesse sentido, avalio a construcdo, por arredondamento, em R$ 160.000,00 (129,93 m?3).

Parametros de avaliagao:
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https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

1.
2. http://www.cub.org.br/projetos-padrao

3. https://cursodegestaoelideranca.paginas.ufsc.br/files/2016/09/Material-7-
P

rof-Mauricio.pdf

Assim, em consolidacéo, o valor total do bem, considerando terreno e construcao,
representa o importe de R$ 400.000,00.

CAIO TOGNI DE CARVALHO
Oficial de Justiga Avaliador Federal
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