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EXMO. SRA. DRA.

FERNANDA DE CARVALHO QUEIROZ - JUIZA DE DIREITO

DA 42 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL | — SANTANA

TIPO DE AGAO
N° DO PROCESSO
EXEQUENTE

EXECUTADO

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
0011652-21.2017.8.26.0001
SANDARA MARIA CUNHA LACAVA
RONALDO LACAVA

AUTO POSTO DELLA VIA LTDA
VAGNER CECILIO

MARIA ALICE MARQUES CECILIO

Licia Mahtuk Freitas, Engenheira Civil e de Seguranca e
Higiene do Trabalho, CREA 5062359806 D, perita
judicial nomeada nestes autos da acdo em epigrafe,
vem mui respeitosamente a presenca de V. Exa., expor
as conclusBes apds ter realizado todas investigacOes

necessarias ao fiel cumprimento de sua missdo.
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I - DO LAUDO PERICIAL

O presente trabalho tem por objetivo auxiliar essa Ilustre Juiza Fernanda
de Carvalho Queiroz, desta 42 Vara Civel da Comarca de S3o Paulo - Foro
Regional | — Santana, a obter, por meio do resultado de Laudo de Avaliacdo
Mercadoldgica do Imodvel, subsidios insertos no corpo do presente

trabalho, para o julgamento da lide.

Para tanto, foram analisadas todas as informacgdes constantes nos autos,
o imdvel, localidade, dentre outros dados necessarios a apresentacao do

laudo.

Com base nas fases da diligéncia, organizou-se o registro fotografico para
que se possa ter uma nocdo de forma clara e objetiva do trabalho
elaborado e principalmente sobre as técnicas utilizadas para a conclusdo

do presente laudo.
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Il — DAS CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de ag¢do de cumprimento de sentenga, promovido por Ronaldo

Lacava e outro em face de Auto Posto Della Via Limitada e outros.

Trata-se de agdo renovatoria de locagdao comercial, a qual foi julgada, em
primeiro grau, procedente para declarar renovada a relacdo locaticia do
imovel descrito nos autos, pelo qual o aluguel mensal era de RS 10.992,78

(dez mil, novecentos e noventa e dois reais e setenta e oito centavos)

Aponta, que inconformada a autora apresentou apelagdo, com o intuito
de reformar a sentenca para reduzir o valor do aluguel, porém o Tribunal

de Justica negou provimento ao recurso e manteve a sentenca.

Contudo, foitransitado em julgado o processo principal, sobreveio decisdo
ordenando o cumprimento do V. Acorddo e que a parte exequente desse

andamento na agdo de cumprimento de sentenga.

Os exequentes requereram a intimagdo dos executados, para pagamento,
em quinze dias do valor de RS 348.378,75 (trezentos e quarenta e oito mil,
trezentos e setenta e oito reais e setenta e cinco centavos) devidamente
atualizado, sob pena de acrescer multa de honorarios advocaticios de 10%

cada sobre o montante da condenacgao.

Apds intimacdo, os executados apresentaram impugnacdo alegando
excesso de execucdo por valor anual do aluguel ter sido corrigido pelo

indice IGPM, alega ainda que ndo foi considerado o disposto na cldusula
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42 do contrato, que prevé desconto de 10% no valor do aluguel quando

efetivado.

Requereu a intimacdo da parte exequente, a procedéncia da impugnacao
apresentada, reconhecendo-se que o valor apontado estd em

desconformidade com a sentencga.

Em sede de manifestacdo da impugnacdo apresentada a parte autora,
alega que os executados ndo provaram o alegado e que aimpugnacdo deve
ser rejeitada e, para prosseguimento do feito requereram o bloqueio
online das contas e aplicacGes financeiras existentes em nome da empresa
Auto Posto Della Via e por meio do sistema Bacenjud o nome dos

representantes da empresa citada.

Em despacho de fls. 89, foi blogueado e transferido para uma conta
judicial a quantia de RS 1.250,31 (um mil, duzentos e cinquenta reais e
trinta e um centavos), referente a conta da representante da empresa
Maria Alice M. Cecilio e o valor de RS 3.441,46 (trés mil quatrocentos e
quarenta e um reais e quarenta e seis centavos), referente a conta de

empresa Auto Posto Valice Ltda — EPP.

Os executados foram intimados da penhora e quedaram-se inertes, razao
pela qual, os exequentes requereram ao MM. Juizo buscar outros bens dos

devedores para serem penhorados, para contemplar o montante da divida.

Todavia, foi deferido a expedicdo de oficio a Receita Federal, para

pesquisa de bens em nome da parte executada.
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Em decisdo de fls. 313, foi determinado a penhora sobre a integralidade
dos imdveis objetos das matriculas n2s 171.443, 163.502 e 163.501, do

152 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo.

Para prosseguimento do feito, foi deferida a avaliacdo dos imoveis

supracitados, tendo sido esta signatdaria nomeada como perita do juizo.
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Il — DA VISTORIA

Em 19 de setembro de 2022, as 10 horas, conforme agendamento
realizado nos autos, a pericia teve inicio no imovel de matricula 163.502,
sito @ Rua Feliciano Sodré, lote 66 da quadra 4, Vila Nova Galvao, Sdo

Paulo.

Em seguida, a expert passou para o imovel de matricula 163.501, sito a
Rua Feliciano Sodré, lote 65 da quadra 4, Vila Nova Galvdo, Sdo Paulo e
por fim, vistoriou o imdével de matricula 171.443, lotes 26 a 33 da quadra
11, lotes 1 a 13 da quadra 41, lotes 1 a 11 e parte do lote 12 da quadra
44, mas sobra da area entre a adutora e os fundos dos lotes da quadra 44,

localizado no fundo dos lotes 60 e 61 da Rua Feliciano Sodré.

A diligéncia foi acompanhada pelo proprietario.
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IV — DA METODOLOGIA

Nas avaliagcdes de imodveis existem, fundamentalmente, quatro métodos
basicos de avaliacdo, agrupados em: Direto ou Comparativo; indiretos,

quais sejam, de custo, da renda e involutivo.

O método comparativo de dados de mercado, ou método direto, é aquele
que define o valor de forma imediata através de comparacdo direta com

dados de elementos assemelhados, constituindo-se em método basico.

Os métodos indiretos sdo aqueles que definem o valor através os
processos de calculos com emprego de sub-métodos auxiliares, quais

sejam:

Métodos de custo, onde a composicdo do valor total do bem ¢é feito a
partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducdo a época
da avaliacdo, das benfeitorias e fator de comercializacdo, onde o fator de
comercializacdo seja levado em conta dependendo da conjuntura de

mercado na época da avaliacdo.

Método involutivo, onde o valor do terreno é definido pelo estudo de
viabilidade técnico-econdmica alicercado no seu melhor aproveitamento,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas

do mesmo e as condi¢cdes de mercado.
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Para a aplicacdo deste método exige-se que o imdvel avaliado esteja
inserido em zona de tendéncia mercadoldgica com empreendimentos
semelhantes aos concebidos além do permitido seu uso e ocupacgdo e que
as unidades admitidas no modelo sejam absorvidas pelo mercado no prazo

pré-estabelecido.

Face a pesquisa desenvolvida, foi possivel a utilizacdo do método direto
mais recomenddvel, a saber, o de Método Comparativo Direto de Dados

do Mercado.
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V — DA DESCRIGCAO DOS TERRENOS

)
P8s Fifpo

Localizacdo - Imagem extraida do Google Maps

e Da localizagdo:

Terreno localizado na Rua Feliciano Sodré, lote 66 da quadra 4, Vila Nova

Galvdo, Sdo Paulo.

e Do terreno

O terreno, conforme transcricdo da matricula de nimero 163.502, possui

a seguinte descricdo:

10
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Imoével: Um terreno situado na Rua Feliciano Sodré, lote 66 da quadra 4,
da planta particular, na Vila Nova Galvdo, no bairro do Jagand, no 22°¢
Subdistrito Tucuruvi, medindo 8,00 metros de frente, por 19,30 metros da
frente aos fundos, do lado direito de quem da rua olha para o imovel na
confrontacdo com o lote 65; 26,00 metros do lado esquerdo, na
confrontacdo com a Santa casa de Misericdordia de Sdo Paulo; tendo nos
fundos a largura de 17,00 metros, na confrontacdo com propriedade de

José Debieux, encerrando a drea de 418,00 metros quadrados

Cadastro Municipal n2 198.128.0039-4

Imoével de matricula 163.501 — Um terreno situado na Rua Feliciano Sodré,
lote 65 da quadra 4, da planta particular, na Vila Nova Galvdo, no bairro
do jagand, no 2292 Subdistrito Tucuruvi, medindo 8,00 metros de frente,
por 18,00 metros da frente aos fundos, do lado direito de quem da rua
olha para o imdvel na confrontacdo com o lote 64, alienado a Maria de
Lourdes Galindo; 19,30 metros do lado esquerdo, na confrontagdo com o
lote 66, tendo nos fundos a largura de 8,10 metros, por uma linha
gquebrada, na confrontacdo com propriedade de José Debieux, encerrando

a area de 150,00 metros quadrados.

Cadastro Municipal n? 198.128.0002-5

Imével de matricula 171.443 — Um terreno designado por “drea 27,
localizado na Vila Rosalia, 222 Subdistrito Tucuruvi, parte da area 1
denominada parque com eucaliptos, lotes 26 a 33 da quadra 11, lotes 1 a
13 da quadra 41, lotes 1 a 11 e parte do lote 12 da quadra 44, mais sobra
de area entre a adutora e os fundos dos lotes da quadra 44, sendo essa
area assim descrita e caracterizada: Inicia-se no ponto 56, de

coordenadas topogréaficas referenciadas ao sistema U.T.M., N-
11
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7.406.026.4234 e E-339.390.3391 localizado no fundo dos lotes 60 e 61 da
Rua Feliciano Sodré, junto a divisa da drea 1 de propriedade da
Comunidade Religiosa Sdo Paulo; do ponto 56 — 64 azimute 299°47'40,
distancia de 39,68 metros confrontando com os fundos dos lotes 60-61;
(seguimento 56 -56A na distancia de 15,40 metros segmento 56A — 568,
distancia de 12,87 metros confrontando com o imdvel n? 146 e 56B — 64
distancia de 11,41 metros, confrontando com os fundos dos imdveis n?®
148 e 162); & direita, confronta com a area 1 de propriedade da
Comunidade Religiosa Sdo Paulo, perfazendo assim o percurso perimetral

de 775.237 metros, encerrando uma area de 20.420,51 metros quadrados

Cadastro Municipal n? 658.358.303.0
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e Da Topografia

A topografia dos terrenos é parte em declive e parte plana. O terreno faz

fundos com o Cemitério Parque dos Pinheiros.

e Das Caracteristicas dos terrenos

Os terrenos sdo assimétricos, interligados como uma Unica propriedade, e
fazem fundo com o Cemitério Parque Pinheiros. O local possui vasta area

verde.

O terreno possui uma darea construida que faz parte de uma das casas do
vizinho que se estendeu pegando parte da extensdo do terreno, de acordo

com informag¢dao do acompanhante.

O local possui acumulo de lixo e de veiculos velhos avariados, mata alta e

mau cuidada, com pequena drea de via de acesso na entrada.

De acordo com a Lei de Zoneamento parte do terreno se enquadra em
Zeis-1 (Zona Especial de Interesse Social-1) e parte em ZOE (Zona de
Ocupacdo Especial), com Perimetro de Qualificacdo Ambiental PA 10 e PA

12.

13
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-

j

Imagem extraida do sistema Geosampa da Prefeitura de Sdo Paulo

A < 4
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Vista geral do acesso ao terreno
Vista geral do acesso ao terreno

VI — DAS ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

o
)
<
%]
=
Lo <
wuwdnm Nt
=\e} -
_..rlﬂz v
paiee) =
oo~ (@)
s 5 c
=) C
N ©
— =
3T 4 ¢
W E -
N O —
—
N — ~w
~ o
o
B
&
B3
o
[
[a W

Destaque para a construg

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

do terreno

Vista geral do terreno - Destaque para a construgdo irregular no terreno

Vista geral




tng Liciow Mahtuk Freitos
Perita Judicial
Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

Vista geral do terreno - Destaque para a construcdo irregular no terreno

17

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP

CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

fls. 451

Umero WSAN23701585466

13:27 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LICIA MAHTUK FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/04/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011652-21.2017.8.26.0001 e cddigo 135D9908.

Este documento



tng Liciow Mahtuk Freitos
Perita Judicial
Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

Vista geral do terreno - Destaque para a construcdo irregular no terreno

18

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP

CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

fls. 452

Umero WSAN23701585466

13:27 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por LICIA MAHTUK FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/04/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011652-21.2017.8.26.0001 e cddigo 135D9908.

Este documento



'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 453

19

Perita Judicial

Mahtuk Freitos

tng Liciw

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

Vista geral do terreno - Destaque para a construcdo irregular no terreno
Vista geral do terreno - Destaque para a construcdo irregular no terreno




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 454

20

Perita Judicial

Mahtuk Freitos

tng Liciw

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

Vista geral do terreno - Destaque para a construcdo irregular no terreno
Vista geral do terreno - Destaque para a construcdo irregular no terreno




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 455

21

Perita Judicial

Eng’ Liciaw Mahtuk Freitoy

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

Vista geral do terreno

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

Vista geral do terreno — Destaque para a construcdo irregular no terreno




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 456

22

Perita Judicial

Mahtuk Freitos

tng Liciw

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

Vista geral do terreno

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

Vista geral do terreno — Destaque para a construgdo irregular no terreno




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 457

23

Perita Judicial

Eng’ Liciaw Mahtuk Freitoy

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

Vista geral do terreno
@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

Vista geral do terreno — Destaque para a construcdo irregular no terreno




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 458
24

Perita Judicial

tng Liciow Mahtuk Freitos
Processo 0011652-21.2017.8.26.0001
do terreno

Vista geral do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 459

25

Perita Judicial

Eng’ Liciaw Mahtuk Freitoy

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 460
26

Perita Judicial

tng Liciow Mahtuk Freitos

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001
Vista geral do terreno
do terreno

Vista geral do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 461

27

Perita Judicial

Eng’ Liciaw Mahtuk Freitoy

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 462

28

Perita Judicial

Mahtuk Freitos

tng Liciw

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001
Vista geral do terreno
do terreno
Vista geral do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 463

29

Perita Judicial

Mahtuk Freitos

tng Liciw

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 464
30

Perita Judicial

tng Liciow Mahtuk Freitos
Processo 0011652-21.2017.8.26.0001
do terreno
Vista geral do terreno

Vista geral do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 465

31

Perita Judicial

tng Liciow Mahtuk Freitos
Processo 0011652-21.2017.8.26.0001
do terreno

Vista geral do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 466
32

Perita Judicial

Eng’ Liciaw Mahtuk Freitoy

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

Vista geral do terreno
@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 467

33

Perita Judicial

Eng’ Liciaw Mahtuk Freitoy

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

o o
o o
(0] (0]
— —
— —
(] (]
+ +—
o o
© ©
‘© ‘©
— —
(0] (]
oo [eT0}
© ©
+ +—
(%) %)
> >

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 468
34

Perita Judicial

Eng’ Liciaw Mahtuk Freitoy

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

do terreno

Vista geral do terreno

Vista geral
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP




'8066ASET 061p02 @ TO00 928 ZT0Z TZ-2S9TTO0 0SSad0.id 0 swiojul ‘op-ojusawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiq-snl-dsh-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 J1JBjU0I Bled
99¥G8GT0LEZNYSM 0Jawnu 0 qos * /Z:E€T Se £202/70/6T Wa ope|od0joid ‘ojned oes ap opeis3 op BIiSNC ap feungul @ SY11344 MNLHVYIA VIDI1 Jod awuawienbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswinoop a1s3

fls. 469

35

Perita Judicial

Eng’ Liciaw Mahtuk Freitoy

Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

Vista geral do terreno
Vista geral do terreno
@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP
CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - IX liciamahtuk@uol.com.br




Eng? Liciaw Mahtuk Freitos
Perita Judicial
Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

No que interessa a avaliacdo, tem-se:

Tipo: terreno

+ Fatores ponderdveis:

Aspectos positivos: localizagdo, proximidade de grandes avenidas

inclusive, proximidade ainda de pequenos comércios. O local possui

acesso por transporte publico.

+ Dos Melhoramentos Publicos

No bairro, como melhoramentos publicos, hd iluminacdo, tubulacdo de gas

encanado, sistema de esgoto e ruas pavimentadas.

+ Da Acessibilidade

O acesso ao imovel é facil e direto pela Feliciano Sodré.
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VI — DAS REFERENCIAS NORMATIVAS

O presente trabalho de avaliacdo obedece, como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendacdes da NBR — 14.653-1 de 2004 e NBR — 14.653-2
de 2004 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e Normas
Para Avaliagdes Urbanas do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e

Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.
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VIl — DAS AMOSTRAS PARA AVALIACAO

+ 12 Amostra

Rua José Melleiro, s/n, Vila Nova Galvdo, S3o Paulo
Telefone: (11)91578-3611

Cdédigo do anunciante: Stef1062*4 no ZAP: 2626614549
Caracteristicas: area total de 500 m?

Valor RS 45.000,00

+ 22 Amostra

Rua Vinte e Quatro de Maio, 96 - Vila Galvdo, Guarulhos — SP
Telefone: (11) 2408-7888(11) 2463-7888

Cdédigo do anunciante: TE1235 no ZAP: 2619757220
Caracteristicas: area total de 1000m?

Valor RS 3.000.000,00

+ 32 Amostra

Rua Hélio, 1 — Vila Nova Galvdo, Sdo Paulo
Telefone (11) 94016-3531

Codigo ZAP 2577204694

Caracteristicas: area total de 500m?

Valor RS 400.000,00
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+ 42 Amostra

Vila Nova Galvdo, Sdo Paulo Zona Norte
Telefone (11) 93330-7900

Codigo 14935

Caracteristicas: area total de 1.000m?

Valor RS 750.000,00

+ 52 Amostra

Rua Treze de Maio, s/n — Vila Nova Galvdo — Guarulhos
Telefone: (11) 99416-8912 (11) 99340-5401

Cdédigo do anunciante: 1A-H5A4NO0O no ZAP: 2617729738
Caracteristicas: drea total de 500 m?

Valor RS 60.000,00

+ 62 Amostra

Rua Treze de Maio, 1 — Vila Nova Galvdao — Guarulhos
Telefone: (11) 99416-8912 (11) 99340-5401

Codigo do anunciante: C02-JHDB no ZAP: 2618643743
Caracteristicas: drea total de 600 m?

Valor RS 60.000,00

+ 72 Amostra

Avenida Pedro de Souza Lopes, 4265 - Vila Galvdo, Guarulhos - SP
Telefone: (11) 4386-4007

Cédigo do anunciante: TE0325 no ZAP: 2547516984
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Caracteristicas: area total de 1549 m?

Valor RS 1549.000,00

+ 82 Amostra

Avenida Pedro de Souza Lopes, 1420 - Vila Galvdo, Guarulhos - SP
Telefone: (11) 4386-4007

Cdédigo do anunciante: TE0320 no ZAP: 2543908408
Caracteristicas: area total de 18650 m?

Valor RS 5.600.000,00

+ 92 Amostra

Vila Galvdo, Guarulhos - SP

Telefone: (11) 2451-1000

Cédigo do anunciante: ARO0O11 no ZAP: 2541755772
Caracteristicas: drea total de 1.750 m?

Valor RS 3.860.000,00

+ 102 Amostra

Rua Guarani, 413 - Vila Galvdo, Guarulhos — SP
Telefone (11) 2442-3101(11) 2442-3100

Codigo do anunciante: Al27834 no ZAP: 2620319653
Caracteristicas: drea total de 555 m?

Valor: RS 1.160.000,00

41

@0 Rua Nestor Pestana n? 30 - 82 andar - Consolacao - So Paulo - SP

CEP 01303-010 - 7 (11) 3138-1111 - I liciamahtuk@uol.com.br

fls. 475

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LICIA MAHTUK FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/04/2023 as 13:27 , sob o nimero WSAN23701585466

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011652-21.2017.8.26.0001 e cddigo 135D9908.



Eng? Liciaw Mahtuk Freitos
Perita Judicial
Processo 0011652-21.2017.8.26.0001

+ 112 Amostra

Avenida Sdo Bento, 468 - Vila Galvdo, Guarulhos — SP
Telefone (11) 2452-8090

Codigo do anunciante: TEO101 no ZAP: 2559228772
Caracteristicas: drea total de 150 m?

Valor: RS 350.000,00

+ 122 Amostra

Vila Nova Galvdo, Guarulhos

Telefone (11) 2463-2626

Cédigo do anunciante: AR0223 no ZAP: 2568413446
Caracteristicas: area total de 179000 m?

Valor: RS 30.000.000,00

+ 132 Amostra

Vila Nova Galvdo, Guarulhos

Telefone (11) 2463-2626

Cédigo do anunciante: AR0237 no ZAP: 2624439640
Caracteristicas: area total de 80.000 m?

Valor: RS 9.500.000,00
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VIII = DA AVALIACAO

1) CALCULO DA MEDIA SANEADA

Valor do terreno N° de m? Valor do m? em
Amostra de n°® em Reais Reais

6+ 4560666 500-m* 9666
03 400.000,00 500m? 800,00
04 750.000,00 1.000m? 750,00
05 60.000,00 500m? 120,00
06 6000606 600m~ 166;66
07 1.549.000,00 1.549m? 1.000,00
08 5.600.000,00 18.650m? 300,26
09 3.860.000,00 1.750m?2 2.205,00
10 1.160.000,00 555 m? 2.090,00
11 356-066-66 150m> 2333766
12 30.000.000,00 179.000m? 167,59
13 9.500.000,00 80.000m? 118,75

Exclui-se destas amostras os valores ndo condizentes com o mercado, ou
seja, as duas mais caras e as duas mais baratas, considerando-se que
podem implicar em supervalorizagdo ou desvalorizacdao do imdvel em

decorréncia do mercado.
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Valor do terreno | N° de m? Valor do m? em
Amostra de n° em Reais Reais
03 400.000,00 500m?2 800,00
04 750.000,00 1.000m? 750,00
05 60.000,00 500m? 120,00
07 1.549.000,00 1.549m? 1.000,00
08 5.600.000,00 18.650m? 300,26
09 3.860.000,00 1.750m?2 2.205,00
10 1.160.000,00 555 m? 2.090,00
12 30.000.000,00 179.000m? 167,59
13 9.500.000,00 80.000m? 118,75
Valor médio do m% em reais RS 839,06
Sera considerado o valor de 840,00 por arredondamento

Matricula 163.502

Valor do imdvel = Valor unitdrio bdsico do mZem reais x n° de metros

guadrados

Valor unitario basico do m2 em reais

R$840,00

N° de metros quadrados do terreno

418 m?

Valor total do imovel

RS 351.120,00

(trezentos e cinquenta e um mil, cento e vinte reais)
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Matricula 163.501

Valor do imd&vel = Valor unitario basico do mZ em reais x n° de metros

quadrados

Valor unitario basico do m2 em reais

R$840,00

N° de metros quadrados do terreno

150 m?

Valor total do imovel

RS 126.000,00

(cento e vinte e seis mil reais)

Matricula 171.443

Valor do imdvel = Valor unitdrio basico do m% em reais x n° de metros

guadrados

Valor unitario basico do m2 em reais

R$840,00

N° de metros quadrados do terreno

20.420,51 m?

Valor total do imdvel

RS 17.153.228,00

(dezessete milhdes, cento e cinquenta e trés mil, duzentos e vinte e oito reais)
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A soma dos terrenos, considerando-se o arredondamento, perfaz o total

avaliado de:

Matricula Valor
163.502 351.000,00
163.501 126.000,00
171.443 17.000.000,00

Valor total dos terrenos

RS 17.477.000,00
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IX — DA CONCLUSAO

Apds analise e estudo apresentado este Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica

do Imdvel é conclusivo de que o valor total dos terrenos sdo:

Matricula Valor

163.502 351.000,00
163.501 126.000,00
171.443 17.000.000,00

Valor total dos terrenos
(dezessete milhdes, quatrocentos e setenta e sete

mil reais)

R$ 17.477.000,00
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X —DOS QUESITOS

* QUESITOS DO EXEQUENTE

Ndo foram encontrados nos autos, quesitos apresentados pela parte.

* QUESITOS DO EXECUTADO

Ndo foram encontrados nos autos, quesitos apresentados pela parte.
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Xl — DA ART

Resolugao n® 1.025/2009 - Anexa | - Modelo A
Pagina 1/2

Anctacho de Responsabilidade Técnica - ART
L=i n® 6,496, de 7 de dezemnbro de 1977
Consalho Regional de Engenharia & Agronomia do Estado de S3o Paulo 28027230230605709

ART de Obra ou Servico

1. Responcawel TAoniso
LICIA MAHTUK FREITAS

Titulo Frofasional  Engenhsira Clvil, Enganheira de Ssguranga do Trabaing ane: 26052B03TE
Regsrn: J062359806-5P
Erpress Confratsda; Rsgistro:

2 DadoscoContrate ——
Corzatante: Tribunal de Justiga do Estado de 530 Paulo ceaonrs 51.174.001/0001-93

Enders;x  Praga DA SE LE

Cormpiemento: SN Ealro: 8E

Cidade: 330 Paulo urF: sp ceF: 01001-000
Conratn: Comimbrado =me 1 S0A2023 Vinculada & Arin®

“Walar RF 1,00 Tiga ge Conratanis Peccoa Jurkdlos ds DirsRo Privado

Apdo Institucionak:

Compemento: 3N Baimo: BE

Cidane: 180 Paulo UF: 3P CEF: 100800

Cats de il TR

Frevslo de Término: 180472023

\Coomenadas Geograficas:

= Ina e Codipa:
CFRICHPS

4 afividace Téonlca

Cuantidada Uinigiaga
Assessoria
Pericla o8 adificagio 1,00000 unidade
Apbs 3 conciusdio das atvidades 18onicas 0 profissional devera proceder @ baixa desia ART
— 5 Obsarvagdes

T DE AGAC: CLBAPRIMENTO DE SERTENCA

W 00 PROCES S0 00116532150 1T.8 24,0001 | EXEGUERNTE: SANDARA RMARIA CUKHA LACAVA | ROMAL IO LACAVA » EXECUTADS: - AUTO POSTO DELLA VAR LTDA |

WAL NER CECILIO | MARSA ALICE MARDUES CECILIO - Viatodia fok locais: i de ma kouls 161502, s b Fus Felicians Sodnk, lofe B8 da qoadie 4, Vils Nows Galvike, Ske
Pamibey, bl doe e el TR 501, st b Fus Feikstang Sodnd obe 88 46 geades 4, Vita Newa Galvis, Sho Pauls @ poe S, wabosiou o imdreel de malibeu s 17044, loted 3 053
i epoancdin: 11, ot 1 @ 13 da quadta 41, ot 1 011 o par do Gole 12 da guadie 4, mas soltds da oes estie @ sioled 5o o fustdos dos ot di Guadi &4, oo iedo me fusde
dhom forken 93 0 B S Flua Felolees Bodsd

d. Daclaragdes

Acsssibllidads: Declaro que 58 regras de acessiblldads pravisias nas normas Benicas da ABNT. na laglala;io sspaciica & no Decrsto n?
5.23€, de 2 de dezemnbre de 2004, N30 24 aplicam 38 atvidades profizalonals acima relaclonadss.
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7. Enfidads ds Clacce

ARG PAULISTA DE ENGENHEIROS DE SEGURANGA DO
TRABA - APAEST
8. Asclraturac
Daolarn carsm verdaceiac ac Informagdec aokma

Loscal dala .
LETHA MAHTLR Mo i faram cigil LTI, ALK
TREITAS- T lu.'.i.'.‘m-s_.l?ll'\.l

LICIA MAHTUK FREMAS - CPF: 180837 25881

Tribanal da Juctigs do Ectado de Bldo Pawio - CPRACHPE: B AT4000 0051
Lo

Vaior ART R§ 88,82 Regizirads eon  TEID&ZEET Walor Pago R§
Imprecos smo TRDARZNEE 131700

Resolugao n® 1. 0625/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 22

5. Infarmagiac

- & precants ART snooma-Ge devidaments quitads conforme dadoc
monctarrtss ro rodapd-wsntia do cickeens, eertifloads peic Nosso Momeese,

-8 decta
WA OTBACE. DT D DU WL

poedle car vartfloada no cite

- & gruards o via acGinaca da ART card oo recponc-abilidads oo profiecloral
= dio pontratants pom o oijetiva de dooumendar o winoulo contratual.

WRNLCTESDL O
Tei 0800017 18 11 -’F
E-mal: aceszar ink Fale Concsm oo Sie acma -

BEEZ Mioszo Mumern:  Z302T230230806708  Yersdo do sistema
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Xl — DO ENCERRAMENTO

A signataria dd por concluido o presente laudo pericial, que segue digitado

no anverso de 51 (cinquenta e uma) folhas, a uUltima firmada pela perita.

| \ o

YOS

Enga Licia Mahtuk Freitas
CREA 5062359806
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