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Excelentissima Senhora Doutora Juiza da 3% Vara Civel do Central
- Jodo Mendes - SP.

Referéncia:- Laudo de Avaliacéao
Processo:- 0236340-72.2008.8.26.0100

Acdo:- Procedimento Comum Civel - Defeito, nulidade ou anulacéo
Requerente:- Rogério Fresneda Soares
Requeridos:- Cooperativa Habitacional Terra Paulista e outros

Carlos Antonio E1 Khouri, engenheiro civil, corretor de imdbveis,
portador do RG 9.288.290-0, CPF 074.516.828-03, CREA 0682557777/D,
CRECI 59010, celular (11) 997804000 e email:ckpericia@gmail.com,
com endereco a Alameda dos Quinimuras, 63 no bairro do Planalto
Paulista na cidade de S&o Paulo, CEP 04068-000.

LAUDO DE AVALIACAO

Alameda dos Quinimuras, 63 — CEP 04068 — 000 — Planalto Paulista — Sao Paulo — SP

ckpericia@gmail.com - Cel: (11) 99780 4000
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1. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinar o valor de mercado do imével especificado abaixo,

conforme solicitacdo judicial as Fls 1988 a 1989:

Para a avaliacao do imével penhorado, nomeio Carlos Antonio El Khouri,
CPF 074.516.828-03, que cumprira o encargo escrupulosamente,
independentemente de termo de compromisso. Intime-se para que
apresente estimativa salarial em até 5 dias, nos termos do art. 465, §2°,

do CPC..

2. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

O imdvel avaliado encontra-se inserido em &area urbana,

ocupacdo de imdbéveis residenciais.

Caracteristica Descrigédo
Tipo de Imdbvel: Casa
Tipo: Sobrado
Endereco: Rua Ponte Rasa, 813 -
¢o: Casa B
. Ponte Rasa/ Ermelino
Bairro:
Matarazzo
Cidade: S&o Paulo
CEP: 03896-000
Area Construida (m?): 63,30
Area Terreno (m?): 68,88

Alameda dos Quinimuras, 63 — CEP 04068 — 000 — Planalto Paulista — Sao Paulo — SP
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Testada (mts): 5,45
Ano Construcédo corrigido: 1986
Padrdo Constr.: 1-B
Matricula: 98.695
Cartério: 12°
Contribuinte Municipal: 111.132.0068-4
Distrito: Ponte Rasa
Subprefeitura: Ermelino Matarazzo
Zona Fiscal: ZF-3
Lote: 0068
050 do soo:
Zona de Uso: ZM-2/0000

3. LOCALIZAGAO

Conforme mapa digital da cidade de S&do Paulo (GEOSAMPA),
(seta verde) e o Mapa obtido pelo Google Maps, O imdével esta
localizado de frente para a Rua Ponte Rasa, rua predominante
de imbéveis residenciais com alguns imbdveis comerciais e de
servicos.

A Rua tem um bom movimento, circulacdo de onibus nos dois
sentidos, possui toda a infraestrutura urbana.
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4. PROPRIETARIOS

Conforme a matricula 98.695 do 12° Oficial de registro de
Iméveis de S&o Paulo (Anexo 1), os proprietdrios séo:
Suely Quirino de Arruda, brasileira, separada, RG n°
10.847.121-4 SSP/SP e CPF n° 037.816.358-21;

Cleber Correia de Souza, Dbrasileiro, solteiro, auxiliar
administrativo, RG n° 27.395.398-9 SSP/SP e CPF n°
292.140.588-14.

5. VISTORIA

Conforme agendamento nos autos, estivemos no local, fomos
recebidos pela Sra Suely Quirino de Arruda gque ndo autorizou
a nossa entrada no interior do imdével, alegando que ndo tinha
conhecimento e ndo havia sido avisada sobre esta vistoria.

A avaliacdo foi realizada por Vistoria Indireta devido a
obstrucdo do morador.

6. DESCRICAO

A casa é um sobrado residencial, com garagem coberta por
telhas na frente.

A construcdo segue o padrdo construtivo das outras casas da
regido, apresenta sinais de infiltragdo na fachada.

Adotaremos as areas obtidas pela matricula do imdvel e pela
Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura de $S&do Paulo
(Anexo 2).

O estado de conservagdo interno acompanha o padrdo externo
observado.

As fotos abaixo, ilustram o padrdo construtivo e de
acabamento da parte da fachada do imével:
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ckpericia@gmail.com - Cel: (11) 99780 4000

fls. 2049

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS ANTONIO EL KHOURI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/05/2026 as 11:33 , sob o nimero WIMJ26407210682

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0236340-72.2008.8.26.0100 e cddigo fnQnv706.



'90/Audu} 061p0d 8 00T0'92'8'8002 2/-0E9EZ0 0SSad0.id 0 awlojul ‘op-ojuawnadogelsualajuodiuge/bd/enbipeisedyiqg snl-dsh fesay/:sdny aus 0 assade ‘[eulblLio 0 J1JajU0D Bled
2890TZ/0¥9ZCINCM 018WNU O oS * €E:TT S8 9202/S0/Z¢ Wd 0pe|od0jold ‘ojned 0eS 8p OpeIs3 op BIlsN[ 8p [eungll 8 [4NOHM 13 OINOLNY SOTHVD Jod sjuswenbip opeuisse ‘[euibilio op idod § ojuswnaop 8is3

fls. 2050

42
Vistoria
casa B

Sao Paulo
Autos 0236340-72.2008.8.26.0100
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Rua Ponte Rasa, 813
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Foto 1 - Fachada do imével (seta verde)
ckpericia@gmail.com - Cel: (11) 99780 4000

Alameda dos Quinimuras, 63 — CEP 04068 — 000 — Planalto Paulista — Sao Paulo — SP
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Sao Péulo
“ Vistoria

Foto 3 - Portdo de ferro na entrada do imével e garagem
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- Sao Paulo

Vistoria

Autos“0236340 72.2008.8.26.0100

Rua Ponte Rasa, 813 -casa B

Foto 4 — Portdo de ferro na entrada do imével e garagem
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Foto 5 - Portdo de ferro e telhas cobrindo a garagem do imével
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Foto 6 — Porta de entrada e interior da garagem
ckpericia@gmail.com - Cel: (11) 99780 4000

S

Ck Pericias

Alameda dos Quinimuras, 63 — CEP 04068 — 000 — Planalto Paulista — Sao Paulo — SP




S

Ck Pericias

Avaliagoes — Pericias - Vistorias — Inspec¢ao Predial

N\

Foto 7 — Fachada do imével e garagem onde visualizamos infiltracgédo e
destacamento da argamassa externa (seta verde).
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Foto 8 — Detalhe infiltragdo e destacamento da argamassa externa.
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21/05/2026 10:41

Sao Paulo

= Vistoria
Autos 0236340-72:2008.8.26.0100

' Rua Ponte Rasa, 813 - casa B

Foto 9 - Fachada do imével e garagem onde visualizamos infiltragédo e
destacamento da argamassa externa (seta verde).
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Foto 10 - Detalhe infiltragdo e destacamento da argamassa externa.
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7. FINALIDADE DO LAUDO

O presente instrumento resulta de avaliacdo mercadoldégica
para fins de determinacdo do valor de mercado.

8. OBJETIVO DA AVALIAGAO

Esta avaliacdo mercadoldgica tem por objetivo determinar o
valor mercadoldégico do imével, tomando por base imbdveis de
caracteristicas semelhantes, ofertadas e negociadas nas
localidades préximas ao imdvel avaliado.

9. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Todo o processo de avaliacdo e elaboracdo deste laudo
mercadoldédgico foi executado em estrita observancia as
disposicdes estabelecidas no item 7.2 da NBR 14653-1:2001 da
ABNT, sendo realizado com total independéncia técnica, sem
quaisquer restric¢cdes ou incentivos que pudessem influenciar
na determinacd&o do valor mercadoldédgico do imbdbvel. A presente
avaliacdo segue as normas do IBAPE SP.

10.METODOLOGIA APLICADA

Para a presente avaliacdo foi utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, conforme preconiza a NBR 14653-
2 (Avaliacdo de Iméveis Urbanos).

Este método define o valor do bem através da comparacdo com
dados de mercado relativos a bens de caracteristicas
semelhantes ao avaliando, preferencialmente na mesma regido
e data o mais préximo possivel da avaliacéo.

Foram selecionadas 08 (oito) amostras de imdéveis ofertados
na cidade de S&o Paulo, com foco no bairro Ponte Rasa e
regides adjacentes.
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Célculo da Média dos Valores por m?
do desvio padrao,

11 .AMOSTRAS DE MERCADO

adotaremos 30%

12 . TRATAMENTO DOS DADOS E DETERMINAGCAO DO VALOR

das Amostras,
e eliminacdo de dados

No anexo 3 temos a Pesquisa dos Imbdéveis obtidos junto as
imobilidrias da regido.

As informacdes foram coletadas nas imobilidrias e em portais
imobilidrios online em 22 de maio de 2026.

cdlculo

discrepantes, teremos:
Elemento Valor Area Valor/m2
1 R$ 380.000,00 75,00 5.066,67
2 R$ 399.000,00 97,00 4.113,40
3 R$ 475.000,00 78,00 6.089,74
4 R$ 430.000,00 120,00 3.583,33
5 R$ 340.000,00 65,00 5.230,77
6 R$ 300.000,00 70,00 4.285,71
7 R$ 460.000,00 79,65 5.775,27
8 R$ 479.000,00 120,00 3.991,67
Média 4.767,07
30% 1.430,12
Desvio Padréo Desvio Inf 3.336,95
Desvio Sup 6.197,19
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Todas as Amostras estdo dentro do intervalo de um desvio
padrdo de 30%;

Resultando em R$ 4.767,07

Calculo do Valor do imével:

e Area Construida do Imdével Avaliando: 63,30 m?2

e Valor do Imével Estimado = Média Homogeneizada
superior x Area Construida.

R$ 4.767,07 /m? x 63,30 m?
R$ 301.755,53

e Valor de Imdvel

e Valor de Imdvel

Fator oferta

O fator oferta é um elemento que pode ser considerado em
avaliacdes imobilidrias segundo  as normas do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia), especialmente quando se wutiliza o método
comparativo direto de dados de mercado, como previsto na NBR
14.653-2 (Avaliacdo de bens - Parte 2: Imdéveis urbanos) e
nas diretrizes dos manuais técnicos do préprio IBAPE é de
0,9.

Teremos: Valor do imdével = R$ 301.755,53 x 0,9
Valor do imdével = RS 271.579, 98

o Para efeito de mercado, adotaremos o valor de

R$ 272.000,00 (duzentos e setenta e dois mil reais) em maio
de 2026

A parte ideal de 50% corresponde a R$ 136.000,00 (cento e
krinta e seis mil reais) em maio de 2026L
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13.CONCLUSOES

Foi realizada a Vistoria Indireta, devido a Sra Suely
Quirino de Arruda ndo autorizar a nossa entrada no interior
do imével, alegando que ndo tinha conhecimento e ndo havia
sido avisada sobre esta vistoria.

Com base na metodologia exposta, nas amostras de mercado
coletadas e no tratamento estatistico dos dados, conclui-
se que o valor de mercado do imbével sito a Rua Ponte Rasa,
813 casa B em Ermelino Matarazzo, Sdo Paulo - SP, na
presente data, é de R$ 272.000,00 (duzentos e setenta e
dois mil reais) em maio de 2026

Este valor reflete a anadlise comparativa de imdveis com
caracteristicas semelhantes na regi&o, considerando as
condicdes atuais do mercado imobilidrio e o critério de
homogeneizacgdo solicitado.

A parte ideal de 50% corresponde a R$ 136.000,00 (cento e
trinta e seis mil reais) em maio de 2026.

14 . RESPOSTAS AOS QUESITOS

1. Queira o Sr. Perito descrever e indicar a area total
do imével.

Resposta: Prejudicado, ndo fomos autorizados a entrar no
imével. Adotamos a &rea da Matricula 98.695, do 12°
Cartério de registro de 1Imdveis de S&o Paulo e da
Certiddo de Dados Cadastrais da Prefeitura Municipal de
Sdo Paulo, Contribuinte Municipal:111.132.0068-4.
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2. Queira o Sr. Perito informar se, para confecgdo do
laudo de avaliacdo, utilizou dados de imobiliarias,
corretoras, jornais, etc?

Resposta: Sim. Foram utilizados dados obtidos junto ao
mercado imobilidrio, conforme Anexo.

3. Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado
do imével?

Resposta: O valor atualizado do imbével é de R$ 272.000,00
(duzentos e setenta e dois mil reais) em maio de 2026.

4. Queira o Sr. Perito informar em gque Aarea esta
localizado o imével?

Resposta: O imbével encontra-se localizado em zona urbana,
em Area dotada de infraestrutura publica e inserida em
regido com ocupacéo consolidada, conforme
caracteristicas observadas no local e documentacéo
disponivel nos autos.

5. Queira o Sr. Perito informar o valor do m? do imével,
considerando sua localizagdo e os imbéveis paradigmas?

Resposta: Resposta no Laudo

6. Queira o Sr. Perito informar se had benfeitorias no
imével? Caso positivo quais as benfeitorias e qual seu
valor?

Resposta: Resposta no Laudo

7. Queira o Sr. Perito prestar os esclarecimentos e
informagdes pertinentes e que julgar necessarias.
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15. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra o signatario o
presente Laudo, que consta de 10 fotos, 21 (vinte e uma)

folhas deste papel, digitalizadas de um lado
esta Ultima, datada e assinada e 3 anexos.

Sdo Paulo, 22 de maio de 2026

Carlos Antonio El1 Khouri
Engenheiro Civil - CREA n° 068.255.7777
Corretor de Imbéveis - CRECI n° 59010

so,

sendo
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‘ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
—_ COMARCA DE SAO PAULO
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b . 32VARA CIVEL
5 D FEVEREIRO DE 54 PRACA JOAO MENDES S/N°, S50 Paulo-SP - CEP 01501-900
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

| DESPACHO

Processo Digital n°%  0236340-72.2008.8.26.0100

Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel - Defeito, nulidade ou anulacdo
Requerente: Rogério Fresneda Soar es

Requerido: Cooperativa Habitacional Terra Paulista e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Ana Laura Correa Rodrigues

Vistos.

Diante da auséncia de impugnagdo, homologo o laudo de avaliacdo de fls.
2045/2083 para que surta seus juridicos efeitos.

Expeca-se mandado de levantamento em favor do sr. Perito, referente aos seus
honorarios, cabendo a parte primeiramente apresentar nos autos formuldrio MLE devidamente
preenchido (o formulério esta disponivel no endereco
http://www.tjsp.jus.br/indicestaxas udi ciarias/despesasprocessuais).

Diga o0 exequente em termos de efetivo prosseguimento do feito, no prazo de 05
(cinco) dias.

No siléncio, aguarde-se provocagdo em arquivo.

Int.

S3o Paulo, 20 de julho de 2026.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0236340-72.2008.8.26.0100 e codigo IGlc3vs3.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Ana Laura Correa Rodrigues, liberado nos autos em 20/07/2026 as 18:16 .
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ADVOGADA

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA DOUTA 3% VARA CIVEL DO
FORUM CENTRAL JOAO MENDES JR - SP

Processo principal n° 0236340-72.2008.8.26.0100

ROGERIO FRESNEDA SOARES, por sua advogada infra-assinada, nos
autos da acao em epigrafe, em que litiga com COOPERATIVA
HABITACIONAL TERRA PAULISTA, vem, respeitosamente perante V.
Exa., em atendimento a R. Determinacao de fls., vem, respeitosamente,
a presenca de Vossa Exceléncia, com fundamento no artigo 879, II e
883, ambos do Coédigo de Processo Civil e nos termos do Provimento
CSM n° 1625/2009 do Tribunal de Justica de Sao Paulo, requerer a
realizacdo do Leilao Publico Eletronico com 50% de desagio em 2%
Praca, em concordancia com o artigo 891, paragrafo tinico do CPC, para
alienacao do bem penhorado nos autos do presente feito.

Oportunamente, requer-se nos termos do artigo
883 do CPC, que seja nomeado como Leiloeiro Oficial para a realizacao
deste ato o Sr. Davi Borges de Aquino, Leiloeiro Oficial inscrito na
JUCESP sob o n° 1.070, com endereco comercial na R. Curupacé, 260
- Mooca - Sao Paulo - SP, 03120-010, Fone: (11) 3230-1126, e-
mail: contato@alfaleiloes.com, devidamente habilitado e cadastrado no
Portal de Auxiliares da Justica do Estado de Sao Paulo:

“https://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresJustica/Au
xiliardustica/ConsultaPublica/Perfil /23879”.

Cumpre informar que o} leiloeiro
supramencionado, encontra-se com seu cadastro regularmente
enquadrado no Provimento CSM n° 2427/2017, Provimento CG n°
19/2021, Comunicado CG n° 1082/2021 e no Comunicado CG n°
251/2022, artigo 251-A.

Destaca-se, por oportuno, que o leiloeiro em
apreco € gestor da Alfa Leiloes — Especialista em Imoveis, que dispoe
de sistema eletronico habilitado para realizacdao de leiloes eletronicos,
hospedado no sitio eletronico www.alfaleiloes.com e que o leilao
eletronico em apreco sera realizado neste endereco eletrénico.
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ADVOGADA

No mais, caso a indicacao do referido Auxiliar da
Justica seja acolhida por este MM. Juizo, requer-se autorizacao para que
o leiloeiro nomeado, bem como seus funcionarios e autorizados, possam
se dirigir até o local em que se encontra o bem, a fim de (i) obter material
fotografico e (ii) promover visitacoes de eventuais interessados,
objetivando potencializar as chances de venda com a ampla divulgacao
do bem.

Nestes termos,
P. deferimento.
SBCampo, 03 de agosto de 2026.

Luciana Neide Lucchesi
OAB/SP 151.188

fls. 2138
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