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Pober Jubpiciario po Estapo e Mato Grosso Do SuL
VarRA DE FaLeNcias, REcuPERACOES, INsoLvENciAs E CARTAS
PrecaTorias Civels bA ComarcA b Campo GRANDE - MS

Exme. SrR. DrR. Juiz pe DirReEITO

URGENTE!

PROCESSO Ne: 9801991-42.2017.8.12.0011

ACAO: RECUPERACAO JUDICIAL

REQUERENTE : GERALDO FALCO SOBRINHO EPP - EM RECUPERAGAO JUDICIAL
ADMINISTRADOR JUDICIAL: FABIANO QUADROS

CRC: MS/013749/0-0

CNPC: 2.719

OBJETO: AVALIACAO DO IMOVEL DE MATRICULA
CRI 33.566; TRATA-SE DO UM SALAO COMERCIAL
PENHORADO NOS AUTOS DESTE PROCESSO.

FABIANO QUADROS, brasileiro, casado, portador da Cédula de Identidade RG
1.028.264/SSP-MS, do CPF n° 801.202.611-20 e da Carteira Profissional de Contador
CRC/MS n° 013749/0-0, perito contador cadastrado no CNPC — Cadastro Nacional de Peritos
Contabeis — sob n°® 2.719, ADMINISTRADOR JUDICIAL habilitado nos termos do Artigo 52, |, c/c
Artigo 21 § Unico, c/c Art. 30 § 1° da Lei 11.101 de 09 de fevereiro de 2005, estabelecido &
Avenida Novo Nordeste, 04 — Condominio Parc Ville, Quadra E-10, Casa 77 — CEP 57301-
400, Arapiraca - AL, Cel. (67) 99675-3295, com enderego eletrbnico
fabianoguadros@periciasprime.com — para onde poderao ser dirigidas suas notificagdes; VEM

APRESENTAR E REQUERER:

Telefone / fax: (67) 3291-1650 fabianoquadros@periciasprime.com R. Feliciano Serrou Camy, 680 | Fliavio Garcia
Celular: (67) 9 9675-3295 adm.judicial@periciasprime.com Coxim — MS | CEP 79400-00n0
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PERICIAS E ADMINISTRACAO JUDICIAL

... CONSUBSTANCIADA NA INTIMACAO ELETRONICA VIA E-MAIL, DE 15/01/2026, FLS. 1353,
ACERCA DA DECISAO DE FLS. 1352 DOS AUTOS EM EPIGRAFE...

1. PROEMIO

O juizo determinou a este AJ que realizasse a avaliagdo do imoével Matricula CRI
Coxim — MS n° 33.566 — saldo comercial penhorado nos autos deste processo.

o Referida matricula é resultante das seguintes “matriculas originarias”. Matricula
CRI Coxim — MS n° 12.777 e 12.802;

¢ |nicialmente foram unificadas sob a Matricula CRI Coxim — MS n° 33.148;

Em 17/12/2025, o Cartério de Registo de Iméveis de Coxim — MS concluiu o
Fracionamento em Condominio do Imével Matricula CRI 33.148, dando origem as seguintes
matriculas:

o Matricula CRI 33.567: trata-se de imdvel impenhoravel. Afinal, O
fracionamento em condominio surgiu da decisdo que declarou a
parte residencial como bem de familia impenhoravel,

= 196,20m?

o Matricula CRI 33.566: trata-se do saldo comercial penhorado nos
autos deste processo, OBJETO DESTA AVALIACAOQ.

* 468,63m?

2. DA AVALIACAO DE FLS. 863/866

Em que pese a falta de qualificagéo técnica deste AJ para avaliar uma obra civil, é fato
que solicitou, as fls. 830/835, a intervencdo de um Oficial de Justi¢ca para tal designio, e o
acompanhou na avaliagdo dos imoéveis que compunham as matriculas originarias. Quais
sejam: Matricula CRI Coxim — MS n° 12.777 e Matricula CRI Coxim — MS n° 12.802.
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21. DAS PREMISSAS DA AVALIACAO

Na ocasido, os iméveis foram avaliados pelo Oficial de Justica, as fls. 863/866, da

seguinte forma:

01

a)

b)

02
03
A)

- DA AVALIAGAO:

01 (um) lote de terreno urbano, so o n° 26 (vinte e seis), da quadra C, com a
area de 267,16 m? (duzentos e sessenta e sete metros quadrados e dezesseis
centimetros quadrados), desmembrado da quadra n° 41 (quarenta e um),
situado no bairro “Cidade do Senhor Divino“, na planta geral desta cidade, com
as medidas e confrontagdes devidamente descritas na matricula n° 12.802 do
Cartério de Registro de Iméveis local. (Grifei).

01 (um) lote de terreno urbano, sob o n° 01 (um), da quadra C, com a area de
255,06 m? (duzentos e cinquenta e cinco metros quadrados e seis centimetros
quadrados), desmembrado da quadra n° 41 (quarenta e um), situado no bairro
“Cidade do Senhor Divino“, na planta geral desta cidade, com as medidas e
confrontagdes devidamente descritas na matricula n® 12.777 do Cartério de
Registro de Iméveis local. (Grifei).

-(.)
- DAS BENFEITORIAS:

Os imoveis matriculados sob n° 12.777 e 12.802, possuem o6tima localizagédo
nesta cidade, com frente para a Rua Pedro Aragédo e também para a Rua Carlos
Garcia de Queiroz, com infraestrutura completa, de padrdo médio acima de
construcéo, excelente ponto comercial e também residencial, e juntos compdem
um saldo comercial com 6tima estrutura, medindo aproximadamente 522,22
(quinhentos e vinte e dois metros quadrados e vinte e dois centimetros
quadrados), onde funcionara o “Supermercado Nossa Senhora Aparecida’,
razao social Geraldo Falco Sobrinho-EPP. Consta também, conforme descri¢do
abaixo, uma casa residencial construida na parte superior do saldo comercial,
com aproximadamente 230,00 m? (duzentos e trinta metros quadrados) de area
construida, contendo 04 (quatro) quartos, sendo uma suite, 01 (um) banheiro
social, 01 (uma) sala de estar, 01 (uma) copa, 01 (uma) cozinha, area de servigo
e uma area de circulagdo, além de uma area livre na frente da casa, sem
cobertura, cuja construgéo tem padrao médio de construgéo para esta cidade.

Cumpre informar que o saldo comercial e a residéncia foram
construidos na forma de uma unica construgdo, sendo o saldo comercial
embaixo e a casa sobre o saldo, ndo sendo possivel a retirada fisica de um
deles sem a destruigdo parcial do prédio, pois a casa se encontra construida
sobre o centro da area do saldo, abrangendo partes em todos os lados,
conforme fotografia em anexo, podendo-se, porém, ser separados apenas
documentalmente/praticamente, pois ha uma entrada nos fundos (que é
parte do lote 01 da gquadra "c"; matricula n° 12.777), servindo este de
garagem para a residéncia e que também leva a uma escada para o piso
superior, que chega a moradia, cuja escada atinge o terreno matriculado sob
n°® 12.802 em uma fragdo minuscula e, se isoladas estas partes, podem permitir
a desvinculagéo da construgao, transformando-a, em duas areas separadas,
como o € nas matriculas, ainda que se tenha que reorganizar/desvincular partes
de ambos os terrenos, para o fim de atingir o objetivo que seria o de manter
livre o bem de familia, o que, administrativamente, parece possivel, ainda que
se tenha que permanecer em condominio.
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04 — DA METODOLOGIA AVALIATIVA APLICADA:

A avaliagdo teve como método a pesquisa junto a varias fontes de
informacdes, com o objetivo de coletar elementos que foram imprescindiveis e
que, contribuiram para a confecgdo do presente laudo. O valor atribuido aos
bens ora avaliados, se portou coerente e, dentro da realidade atual e negociavel
do mercado local, havendo que se observar a grande explosdo de pregos
recentemente experimentada no pais nos dias atuais, que elevou a cotagéo de
imoveis novos e usados de forma jamais vista anteriormente, o que me faz
atualizar os pregos dos iméveis em avaliagdo, em comparagdo com as
avaliagbes anteriores destes mesmos bens. Por esta razéo, serdo atribuidos
valores com uma corregdo superior a trinta por cento dos valores avaliados
anteriormente.

05 —VALOR DA AVALIAGAO:

A) Apos as pesquisas de praxe, observadas as condigbes dos imdveis e as
atualizagbes de valores a que me referi acima, tenho que o valor que mais se
aproxima da realidade de mercado no dia de hoje, para o terreno matriculado
sob n° 12.777, se se deseja ter valor separadamente, é de R$ 400.000,00
(quatrocentos mil reais), pois a area dispde de construgdo de dois pisos sobre
toda a superficie, isto, se houver separagao das construgdes;

B) Quanto ao imével matriculado sob n° 12.802, que é a parte principal do imével,
onde se encontra construida a maior parte da casa, tenho que o valor que mais
se aproxima da realidade de mercado no dia de hoje é de R$ 1.400.000,00 (hum
milh&o e quatrocentos mil reais), levando-se em consideragéo que a residéncia
esta sobre o saldo e necessitam ser avaliadas em conjunto. Caso haja
separagao dos terrenos e das construgdes na forma informada acima, atribuo o
valor de R$ 400,000 (quatrocentos mil reais) pela casa em separado.

A somatédria da avaliagdo das duas matriculas originarias monta o importe de R$
1.800.000,00 (um milh&o e oitocentos mil reais), sendo assim distribuidos:

e R$ 1.400.000,00 (um milhdo e quatrocentos mil reais) para o saldo
comercial;

e R$400.000,00 (quatrocentos mil reais) para a area residencial;

Da data da avaliacao retrocitada para ca, a precificagao do mercado imobiliario, no que
tange ao imdvel a ser avaliado — um imovel com caracteristicas arquitetonicas desatualizadas,
digamos! — se manteve relativamente estavel.

Os imodveis mais antigos ndo tém acompanhado a evolugdo de pregos a que estéao
submetidos os imdveis mais novos, com arquitetura mais contemporanea, por assim dizer. Ha
alguns anos, tais iméveis mantém seus precos estagnados, motivo pelo qual este AJ entende
que as matriculas CRI 33.567 e CRI 33.566 podem herdar a avaliagao global realizada as fls.
863/866 nas matriculas originarias.

Inobstante, o valor individualizado do imével CRI 33.566 — saldo comercial — devera
ser modificado, pois que, ao realizar a avaliagdo o oficial de justica partiu das seguintes
premissas:
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e Metragem do saldao comercial: 522,22 m?

o Com relagdo a metragem do saldo, o oficial de justica obteve sua
metragem através da metragem das proprias matriculas, ja que o
saldo se encontrava-se edificado na totalidade dos dois terrenos.
Nada obstante, depois de remembrados e desmembrados em
condominio, o saldo comercial perdeu pouco mais de 10% de sua
area que foram destinadas a garagem e a escadaria que leva a area
residéncia;

o L lizacdo: Excelente Pon mercial e Residencial

Y

o No que concerne a area residencial, realmente trata-se de uma
excelente localizacdo. Contudo, pelas caracteristicas do salado
comercial, (onde funcionava um mercado de bairro), a construcao,
em si, teve sua importancia comercial reduzida, tendo em vista que
a cerca de 100 metros de distancia, se instalou um supermercado
de grande porte — que, inclusive, teve impacto na tentativa de
soerguimento da recuperanda, ajudando a convolacao da RJ em
faléncia — restringindo a usabilidade do saldo comercial.

... hote-se:

Os imoveis matriculados sob n°® 12.777 e 12.802, possuem 6étima localizagédo
nesta cidade, com frente para a Rua Pedro Aragédo e também para a Rua Carlos
Garcia de Queiroz, com infraestrutura completa, de padrdao médio acima de
construcdo, excelente ponto comercial e também residencial, e juntos
compdem um saldo comercial com étima estrutura, medindo aproximadamente
522,22 (quinhentos e vinte e dois metros quadrados e vinte e dois centimetros
quadrados), onde funcionara o “Supermercado Nossa Senhora Aparecida”,
razao social Geraldo Falco Sobrinho-EPP.

2.2. DA AVALIACAO DO IMOVEL MATRICULA CRI CoxiMm — MS N° 33.566 — SALAO
COMERCIAL coM 468,63 Mm?

Como dito alhures, apdés o remembramento, regularizacdo e desmembramento, o
saldo comercial perdeu 53,59 m? de area — pouco mais de 10% (dez por cento) de sua area
original — destinados a garagem da residéncia e a escada de acesso, conforme descrito no
memorial descritivo de fls. 1323 e demonstrado na planta arquiteténica as fls. 1325.

2. APOS O FRACIONAMENTO

2.1 A fragdo 1/26A com area de uso privativo de 468,63m?, correspondendo a fragédo
ideal de 0,8974, onde encontra-se edificado um saldo comercial com 468,63m? de area
construida em pavimento térreo, localizado com frente para a Rua Carlos Garcia de
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Queiroz, lado esquerdo (impar), esquina com a Rua Pedro Aragdo de Souza, com os
seguintes limites e confrontagdes:

Planta Arquitetdnica fls. 1325 - Situa¢do antes do Fracionamento

Area Construida Terreo 522,22m?
<
m Area Construida Pav. Sup. 142,61m?

Presidente Venceslau

Rua Carlos Garcia de Queiroz

RUA PEDRO ARAGAO DE SOUZA
01/26
1. SITUAC;&O ATUAL 522,22m?

ESC. 1:400

Processo: 0801991-42.2017.8.12.0011

Planta Arquitetdnica fls. 1325 — Situa¢do apds o Fracionamento

Area Construida 468,63m?
Pertece a fragdo 01/26A
Area Construida Pav. Térreo 53,59m?
5

Pertece a fragdo 01/26B

pe Area Construida Pav. Sup. 142,61m?
* Pertece a fragéo 01/26B

=
=
[
W
'
S
=
b
=
Y]
=
i
5
a.

Rua Carlos Garcia de Queiroz

9 I LB G

2. APOS O FRACIONAMENTO
ESC. 1:400

Processo: 0801991-42.2017.8.12.0011
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Tendo em vista os novos pressupostos:
e reducao da area do saldo comercial em 10,26 %;

e reducao da relevancia comercial do prédio “salao comercial” em virtude da
ja citada sobreposicdo econémica ocorrida por conta da instalagdo de um
supermercado de grande porte a poucos metros de onde se encontra
edificado o saléo;

e obsolescéncia arquitetbnica e a depreciacdo pelo “desuso” do prédio
comercial;

... entende este Administrador Judicial que a melhor avaliacdo que se pode dar ao
imoével matriculado no CRI Coxim MS sob n°® 33.566 ¢ de R$ 1.260.000,00 (um milhdo
cento e vinte mil reais). Ou seja, trata-se da avaliagdo realizada outrora pelo Oficial de
Justica, as fls. 863/866, decotada de 10% (dez por cento), decorrente dos postulados retro.

E, somente em caso de ndo acatamento desta avaliagéo, este AJ requer:
¢ seja determinado que oficial de justica seja designado para tal ato; ou

e seja nomeado um avaliador judicial cadastrado no TJ/MS para cumprir tal
munus.

3. DAS PROVIDENCIAS PARA A ALIENACAO DO IMOVEL

Seguindo as proposicdes da lei de faléncias, abaixo indicadas:

Art. 142. A alienacdo de bens dar-se-a por uma das seguintes modalidades: (Redacéo dada pela
Lei n® 14.112, de 2020) (Vigéncia)

| - leilao eletronico, presencial ou hibrido; (Redac&o dada pela Lei n® 14.112, de 2020)

(Vigéncia)

V - qualquer outra modalidade, desde que aprovada nos termos desta Lei. (Redacdo
dada pela Lei n® 14.112, de 2020) (Vigéncia)

§ 2°-A. A alienacdo de que trata o caput deste artigo: (Incluido pela Lei n°
14.112, de 2020) (Vigéncia)

| - dar-se-a independentemente de a conjuntura do mercado no
momento da venda ser favoravel ou desfavoravel, dado o carater
forgado da venda; (Incluido pela Lei n® 14.112, de 2020) (Vigéncia)

Ill - podera contar com servicos de terceiros como consultores,
corretores e leiloeiros; (Incluido pela Lei n° 14.112, de 2020)

(Vigéncia)
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V - ndo estara sujeita a aplicacdo do conceito de preco vil. (Incluido
pela Lei n° 14.112, de 2020) (Vigéncia)

§ 3° Ao leildo eletronico, presencial ou hibrido aplicam-se, no que couber, as
regras da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015 (Codigo de Processo Civil).
(Redacao dada pela Lei n° 14.112, de 2020) (Vigéncia)

§ 3°A. A alienagéo por leildo eletrénico, presencial ou hibrido dar-se-a:
(Incluido pela Lei n® 14.112, de 2020) (Vigéncia)

| - em primeira chamada, no minimo pelo valor de avaliagdao do
bem; (Incluido pela Lei n°® 14.112, de 2020) (Vigéncia)

Il - em segunda chamada, dentro de 15 (quinze) dias, contados
da primeira chamada, por no minimo 50% (cinquenta por cento)
do valor de avaliagao; e (Incluido pela Lei n° 14.112, de 2020)

(Vigéncia)

lll - em terceira chamada, dentro de 15 (quinze) dias, contados da
segunda chamada, por qualquer preco. (Incluido pela Lei n® 14.112,

de 2020) (Vigéncia)

§ 3°-B. A alienagao prevista nos incisos IV e V do caput deste artigo, conforme
disposigcbes especificas desta Lei, observara o seguinte: (Incluido pela Lei n°
14.112, de 2020) (Vigéncia)

Il - devera ser aprovada pelo juiz, considerada a manifestagdo do
administrador judicial e do Comité de Credores, se existente.
(Incluido pela Lei n® 14.112, de 2020) (Vigéncia)

§ 7° Em qualquer modalidade de alienagao, o Ministério Publico e as Fazendas
Publicas serdo intimados por meio eletrénico, nos termos da legislagéo vigente
e respeitadas as respectivas prerrogativas funcionais, sob pena de nulidade.
(Redacéo dada pela Lei n° 14.112, de 2020) (Vigéncia)

§ 8° Todas as formas de alienagéo de bens realizadas de acordo com esta Lei
serao consideradas, para todos os fins e efeitos, alienacdes judiciais. (Incluido
pela Lei n® 14.112, de 2020) (Vigéncia)

... 0 Administrador Judicial, pelo conhecimento do mercado local, sugere ao juizo que
determine que o leildo seja realizado em primeira e segunda chamada com os desagios
permitidos em lei — em primeira chamada, no minimo pelo valor de avaliagdo do bem; em
segunda chamada, por no minimo 50% (cinquenta por cento) do valor de avaliagao.

Todavia, se ainda assim o leildo restar infrutifero, desde ja, nos termos do Inciso IlI
do § 3°B da Lei 11.101/2005, o Administrador Judicial concorda e querer que o juizo
determine a alienagio do imdvel através da modalidade VENDA DIRETA.

1 III - devera ser aprovada pelo juiz, considerada a manifestacdo do administrador judicial e do Comité

de Credores, se existente. (Incluido pela Lei n2 14.112, de 2020) (Vigéncia)
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fls. 1380

7 D PERICIAS
PRIME

PERICIAS E ADMINISTRACAO JUDICIAL

Em atendimento ao que estabelece o art. 465, § 2° Inciso Ill do NCPC, informa-se o
endereco eletrbnico fabianoquadros@periciasprime.com, para onde poderado ser dirigidas

todas as notificagdes e intimagdes pessoais deste profissional.

Nada mais tendo a acrescentar, este Administrador Judicial apresenta a avaliacao do
imével matricula CRI Coxim — MS n° 33.566 — saldo comercial com 468,63m? em R$
1.260.000,00 (um milhdo e duzentos e sessenta mil reais); e, em caso de ndo acatamento
desta avaliacao, requer:

¢ seja determinado que oficial de justica seja designado para tal ato; ou

e seja nomeado um avaliador judicial de iméveis cadastrado no TJ/MS para
cumprir tal munus.

Coxim — MS, 28 de janeiro de 2026.

FABIANO QUADROS — Administrador Judicial

CRC/MS: 013.749/0-0

Telefone / fax: (67) 3291-1650 fabianoquadros@periciasprime.com R. Feliciano Serrou Camy, 680 | Flavio Garcia
Celular: (67) 9 9675-3295 adm.judicial@periciasprime.com Coxim — MS | CEP 79400-000
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