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| - PRELIMINARES

Trata-se de um Laudo de Avalicdo, para a acdo de

Cumprimento de sentenga - Transacdo, movida por Glauce Fernandes

Rodrigues, em face de_Imobilidria e Construtora Continental Ltda, feito que

se processa nos autos do processo de n° 0038267-58.2017.8.26.0224, perante

a 32 Vara Civel do Foro de Guarulhos, comarca de Guarulhos — SP.

O presente trabalho tem o seu conteudo embasado
nas normas do Instituto Brasileiro de Avaliagao e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE-SP), na Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e na
legislacdo vigente, que dispde sobre as regras gerais e especificas a serem

obedecidas em processo de Avaliacao de imdveis de imoveis.

Il - DA COMPETENCIA

Para a avaliagao do imdével sera empregada a “Norma
para Avaliacdo de Iméveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

Referido trabalho representa a revisao das anteriores
“Normas para Avaliagdo de Iméveis” e “Normas para Avaliagdo de Imdveis na
Desapropriagdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de
Engenharias.

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes
partes, sob o titulo geral "Avaliacdes de Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;
Parte 2: Imdveis urbanos;
Parte 3: Imoveis rurais;
Parte 4: Empreendimentos;
Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em

geral;
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Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia,
indicando os procedimentos gerais para as demais partes, foi tomada em
consideragao em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534.

Il - REALIZAGAO DO LAUDO

O presente laudo foi elaborado pelo Engenheiro Civil
Fabio Eduardo de Freitas, inscrito no CREA-SP sob o numero 5.069.684.398,

membro titular do IBABE-SP sob o numero 1702, devidamente cadastrado

junto ao Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo sob o codigo 961,
tendo auxiliado nos trabalhos pericias, o Engenheiro Civil José Batista de
Souza Filho, inscrito no CREA-SP sob o numero 5.069.687.824, membro titular
do IBABE-SP sob o numero 1.701 e a Engenheira Civil Mariane A. Lopes Dos
Santos, inscrita no CREA-SP 5.070.851.818 membiro titular do IBABE-SP sob o

numero 2114.

IV - AMBITO DA PERICIA

A presente pericia tem por finalidade precipua, em
atencéo ao R. despacho de fls. 526 dos Autos, avaliar o bem imével situado na
Avenida Dr. Timéteo Penteado, 2.500, esquina com Rua Acre - Vila Sao

Judas Tadeu, Guarulhos - SP, 07061-000, bem como, qualificar seus

ocupantes.
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V - OBJETO DO LAUDO

O presente Laudo tem como objeto a avaliagdo de

um imovel de uso comercial, localizado na Avenida Dr.Timoéteo Penteado,

2.500, esquina com Rua Acre - Vila Sdo Judas Tadeu, Guarulhos - SP,
07061-000.

O imovel possui area total de 2.479,00 m? e area

construida de 3.637,38 m2. Encontra-se registrado sob a Matricula n°® 4.688 do

2° Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Guarulhos e inscrito na
municipalidade sob os numeros 083.53.57.0047.00.000, 083.53.57.0057.00.000,
083.53.57.0168.00.000, 083.53.57.0124.00.000, 083.53.57.0113.00.000 e
083.53.57.0067.00.000.

O imdvel encontra-se ocupado pela locataria Ponto
Veiculos Ltda., inscrita no CNPJ n°® 08.373.156/0006-34, filial da empresa Fiat,

atuando no comércio varejista de automoéveis, camionetas e utilitarios, novos e

seminovos.

Imagem 1: Fachada do imovél.
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Imagem 2: Mapa de localizagdo (Fonte: Guarugeo).
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V.l - Vista aérea
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Imagem 3: Vista aérea do imével (Fonte: Google Maps).
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V.l - Matricula do imovel

Abaixo, apresenta-se a matricula do imovel:

— CNM: 112540.2.0004688-21
Tal fis. 664
EGISTRO 2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
i : DE GUARULHDS

— g —

o ;
[hﬁm ][ - Jawulm.agd- " Julhe  de 19 77

‘Vila Queiroz, perimetro urbano, formado por um terreno com-.

5 @ 6 com o lote 7 e os lotes T 2

INOVEL: Inscrigdo Municipal n? 046-001-001-006~ Um imdvel-
situado nfste municipio, no Bairro de Vila Rosalim, antign-

posto de 6 lotes de na. 3, 4, 5, b, T € 0 da guadra
contiguos, cujo conjunto mede 47,00ms. de frente para a A-

venida Dr. Timoteo Penteado, antiga Estrada de Cuarulhos,-
fazendo frente nessa extensfio com os lotes 3, 4, 5 e &; pe-
lo lade Aireito de quem da referida Avepida olha para o imo

vel mede 50,00ms. dividindo com a rua’
faz frente os lotes 7 e 8; pelo lado.e
nnfrnnta com o lote nﬂ 2, medis
o que og lotes 3 e 4 divisam

gage tambén
5“ ’l.:l :':: ,C...mc.

do ums drea total de 2,479,001
GRECO, brasileira, do lar, e
liano, industrial, casadof
e domiciliados em So Pam : Lna
ne 1,306, ele RG n® 6.5165239, ¢ BG
e CIC n® 0OL.543,008-10% &’ s NIA, brasileiray gol-
teirs, maior, POT € --'-::r-s =-_ B S ‘“‘h residente e domi-
ciliada ne rus ,\ % 2N 3. 18 §-§i51§;441p;r34:;hc—
Paulo apita EG 0w 204 -0/ n . 6o0= -
) AQUISITE Eomtos .50.41,3Tauf

TITULO AQUISI "’"’-ﬁ" SHEtos =--;-‘. ;

tas na 18 Ci ﬂ,- : rf, L de GeETulhos. O Coore -

vente auto it of A At - ( Herminio Fal: m‘l
e e e

'*u’ . Por escritura de 28 de outu-

G r
s e = g

9 ne2, 405, 504~

-1,
brto d o0 de Notas de Guarulhos, livro =
154 =¢ {, Z § g venderam o imdvel, polo valo
de CR$ B} BO¥e0, a -IN f' 7 A E CONSTRUTORA COI .'I4:I~c”'=L
LTDA. , . Gat ,._'\ e nesta cidadq, na Avenida Dr, Timotec Fenfea
do, nt Y fCGEone 61740524 /ﬂﬂ-ﬂl—gl. 0 esgrevente autorizig
a6, "; [~ _ METminio Falcon). -
- _._.-"
R-2. juTlho de 1.984.- AUTOR:- BENICIO MARTING BRI
CALH - 59 342 968-20, RG n? B,112.634, casado, resi
deh domiciliado & rua Saturnino, n® 13, Jardin Santa k.S

ria. RB:~ IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA., acimel
quelificada.- TITUL(:- Penhora. FORMA DO TITULO:— Mandade
expedido aos 12/6/84, editado em 29/6/84, essinado pelo Exmo.B
Sr. Dr. Jorge Gularte Melleu, MM. Juiz do Traballio, Fresidedt
te da 18 Junta de Conciliagao e Julgamento desta cidade,

seguei-

ol
=
El
a
o
o
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CNM: 112540.2.0004688-21

la=—= pficha Y

Lo ) (o)

fis_ GBS

Mandado nf Eﬂfﬂtfu)w&j:?ﬂ:- CR$ 20.584.623
4l.= ¢ Esc. Aut®

AV.3. Enp7 de margo de 1.987. Gnufama Kaniado de leva
mento de Penhorae, datade de 19.03.37, GssinsSio pelo Bxno. 3T
Dr. Luiz Antenlo Hereiya Vidigel, HE, Juiz do ‘Ixu'balhg, Ereaj

dente 43 12 Junts de CpnciliagBo e mlg-—lme Eta Cidadeay, -
expedido no Frocessc nf 1031/60, no qual I¢ reclaman
1..13, BERICIO MARITHS BIuAIuIG, g coilo re i @}"' E

iﬂ%‘i‘ﬁﬂi GG I cCoasearT
qJ&, foil LEVAL mat'u g 0 i o

fiecando, #em
£ OFICIAL

. ”\\37 @w A\,
- ' . /l.._r“- ;.D

AV - 04. mmsmmml,m;gpﬁ - Proceds

n.° 247, da Lei n.° 6.015/73, a‘vista 'do O \ o

abril de 2008, expedido %ﬂ Ssen 1924,

subscrito jrcla Exma.

'mos do 1r[1~ Te}

datadudem de

"‘HI
o Munhoz R'.'}SE:I MMa. !L|?a
aiu]hos/SP., para consignar

44/07, foi decretads o

iBel. Osvaldo Mar:heti)

.y
AV - 05. INDISPONIBILIL
. 247, da Lei n.° 6.015/73, a vista dos Comunicados n.°s 165/2008 ¢
700/2008, datados de 02 de julho de 2008, expedido no Processo CG n”

- Procedo a prusu(te, nos termos do artize

2007/00026475, nos termos dos autos da Agdo Civil Pii*lica; do Processo n°
224.01.2007.041880-2/000000-000, da ara Civel desta Comarca de
GuamlhnsfSP para consignar que, fm i dos bens

O OFIC

1\ /fegmr na ficha 0;
—
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CNM: 112540.2.0004688-21

fis. GBE

w0 N2 o Remistro 29 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVES, TITULOS E DOCUMENTC
!

GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS

marricula -fEcha
4.688 [' 02 |

AV - 06. INDISPONIBILIDADE - Procedo a presente, nos termos do artigo
n® 247, da Lei n° 6.015/73, a vista do Oficio ref ao Processo nt

224.01.2009.007559-6/000000-000 — Ordem n.° 165/2009, datado de 02 de
margo de 2009, subserito pelo Exmos Juiz de Direito da 2* vare da Fazends

Piiblica de Guarulhos/SP, Dr. Rafae ﬁcannnsMalt Ara consiznar que nos
autos da Agdo Civil Pablica, foi defretada a 1_:!_._-'15' Ji) 1‘]lh bens da

Imobilidria e Construtora Cop

da Costa Carvalho; Walter Lk : ngp\)ior Guarulhos,
30 de junho de 2010. - {\\
O Oficial Designado, 2 Q{esvaldu Marchieti Junior)

-’ﬁ'- para Fins Nao
po de 2.010, a proprictiria
- RA- INENTAL LTDA, i4
m favor, de PONTO VEICULOS LTDA.

IMOBILIARIA E.

qualificada, ]nmu% IV
red h@iﬁﬂ? Jardim Sdo Sebastiio. em
!‘\.. b n.° 08.373.156/0001-20, cujo prazo

com sede na ﬁmﬁ)
sumlu&%—. % )
da locagigye de 20 anas,. cof

Instrumento Particular de
Residenciais, firmado nest:

teun) 12 30 2,030, ¢ 0 aluguel mensal de RS 23.320,80,
reajustdvels ne e ighes constantes do titulo
Guarulhos, -

0 Escrevente,I (Claudio Roberto da Silva)

O Oficial Designado, {Osvaldo Marcheti Junior)

AV - 08. DIREITO/PREFE CIA - Protocolo n® 28] 341, em
13/07/2010. Nos termos do Instrumento Particular de Contrato de | ocagio
mencionado no R-07 desta, é feita a presente para constar que, com base
prevista nos artigos 8. ¢ 81.° da Lei n.° 8.245/91 c/c artigo 167.%, 1 ¢ 11, artigo

SEFHE RO VEFSO0

SOUCITADD POR: ANTONID MARTINS - CPFIGNP). " 868 B88-"" DATA; Z7IDRZN2S 18:3525 - VALOR: RS 2252

Imagem 6: Matricula.

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com

b e o TR B e o eSS T o e TR T A TN S LS Ut R TS S o Tl i Lyt 1 E S8 1 S8y P, e e e 2 PR 2 5 TH5 5ok o mime WGRLIZET0S 40 148

B conlenir o ofngina, acessa o sile hMips: \esa) §sp jus be/ pastadeglalipg/abneC onlerencial saumenio.do, inlame o processo 0038267-58 20478 26 0224 & eddigo 208\ ulq.

10

fls. 706

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO EDUARDO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 03:35 , sob o nimero WGRU25705261322

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038267-58.2017.8.26.0224 e cddigo Y5QYmgWN.



Eng®. Esp. Fabio Eduardo de Freitas

Avaliagées, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas

CNM: 112540.2.0004688-21

Ca ()

169.% 111, da Lein.® 6. I]lSa’Tfi fica assegurado A locatéria em caso de alienacio
do m:u&ve] o direito de preferéncia, na nmnpra do imével e & continuidade da
Incal,‘.ﬁu, como det i ausnls ma-segunda do referido instrumento.

O Escrevente ClaudiRoberto da Sill a)
_ ; ,. : 5\% N
O Oficial Designada ™ i Junior)

N\ & \?
AV - 09, SUSPENSAO/INDISRONIBILIBADE pgm{»§ ® 286.905. em
crmos. ¢ 18247 da Lei 6.015/77,
e 4 visa do Oficio ., ‘teferente . /a0
224.01.2009.007559-6/000000-0
novembro de 2010, subscrito pe ; |
MM.Juiz de Direito da 2% Fazend: desta Comarca de
Guarulhos, para consigna "1\ foi 'T?: _1 ibilidade dos bens ¢
blagueio, somente co) .-Im .}_ i ,;ﬁ?‘-’r lesta,'permanecendo em vigor as
demais, das com \’de RIA E CONSTRUTORA
CONTINENT f 286 JulEamente do mérito do recurso pela Colenda
Céamara Julga $0 de Kfefzembro de 2010,

,/~() nfi-.-ial@\?é |

AV - 10.

%ISP‘DH]BHJDADE - Protocolo 0,
289.842, em 16/ 12011 Pr a presente, nos termos do artigo n® 247 da

Lei 6.015/73, 'e & wvista do Oficic referente ao Processo o°
224.01.2007.041880-2/000000-000 - Ordem n° 12392007, datado d= 03 de
fevereiro de 2.011, subscrito pela Exma. Sr*. Dr*. Carolina Nabarro Munhoz
Rossi, MM®. Juiza de Direito da 5* Vara Civel desta Comarca de Guarulhos,
para consignar que, foi cancelada a indisponibilidade dos bens da
IMOBILIARIA E CONSTRUTO CO ENTAL LTDA., objcio da
AV-03 retro. Guarulhos, 15 de A

d‘] tlr v.; LI;
ins Malter,

(Osvaldo Marcheti Junior)

(Osvaldo Marcheti Junior)

/;6 Oficial Designado,
' segue na ficha (13
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VRO N*2 - REGISTRO  2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMEN 1
GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE CUARUILHOS -

['"‘if'&'ﬂﬁ“ﬂ [' 03

AV - 11. SUSPENSAO/INDISPONIBILIDADE - Protocolo n° 291443, em
31/03/2011. Procedo a presente, nos termos do artigo n.° 247, da Lei n”
6.015/73, a vista do Oficio ref ao  Processo nt
224.01.2009.007559-6/000000-000 — Ordem n.° 165/2009, datado de 15 de
margo de 2011, subscrito pelo Exmo. Juiz de Direito da 2° vara da Fazenda
Publica de Guarulhos/SP, Dr. Rafael Tocantins Ma wvf ra constar que fica
mantida a suspensdo da indisponibilidade dos be: s c bio q) '\')J encionada
na AV - 09 desta, permanecendd em Jas contas de
IMOBILIARIA E CONSTRUT( m"t‘h‘ L)LTDA., uma vez
que a Colenda Camera Julgadora m 7 .“. nen revogar a decisio
agravada. Guarulhos, 27 de abril de

Zfs R
’b\\"}‘ (0 archeti Junior)

4 W )
2 270824, em 02/10/2009.
ermo? omumcado n.° 1’76117()()9 do

O Oficial Designado,

Ofdem n° 3877/2009, do Juizo da 2° Vara
a ¢ge Guarulhos/SP, foi decretada a
e Construtora Continental Lida.

(Maufo ;Toaquim de Albuquerque)

AV - 13. %HSPONIBILIDADE Protocolo n.” 319525,
em 12/09:2012. ocedo A& presente averbagdo de alicracio da |

indisponibilidade objeto da AV-04 retro, nos termos do Oficio n.” 1782/2010-
SVH, de 25 de outubro de 2.010, expedido nos autos da Agdo Civil Publica n® |
224.01.2007.059940-2/000000-000 - Ordem n° 1744/07, do Juizo da 5° Vara

> | Civel desta Comarca de Guarulhos/SP, para constar que foi revogada, em

Escrevente,

SOUCITADO POR:ANTONIO MARTINS - CPF/CNP.. *** 868.988-** DATA. 27/0B2025 18:35223 - VALOR: R§ 22 52
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matricula == = ficha
4.688 r 03 I
verso Z.

\N [ f1s. 689

parte, a liminar anteriormente concedi
iméveis que ndo fazem parte do lo
publica e da matricula 44. 45

Enrevente,

excluindo da indisponibilidade os
ento objeto da inicial da agio civil
sido transacionados pela ¢ antes
os antes do ajuizamento da agio

AV. 14/4 688 -CANCELAMENTO D
Em 12 de janeiro de 2015 - Protocolo &0

Nos termos do Oficio datadﬁb@
digitalmente pelo MM. Juiz de

NV
‘: efido no Agravo de Instrumento n°
de margo de 2011, pela Cimara
unal de Justiga do Estado de Sio Paulo,
juiz supra referido, em 29 de margo de

(Mauro Joaquim de Albuguerque)

AV.15/4.688 - CANCELAMENTO DE INDISPONIBILIDADE
Em 07 de abril de 2015 - Protocolo 378.794 de 25/03/2015.

Nos termos do Oficio datado de 10 de margo de 2.015, assinado digitalmente
pelo MM. Juiz de Direito da 5* Vara Civel, Alexandre Andreta dos Santos,

SOUICITADO POR: ANTONIO MARTINS - CPF/CNPJ: *** 868 .9853-** DATA: 27/082025 18:35:23 - VALOR: RS 22 52
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matricula —— ~ficha
[- 4.688 04

expedido nos autos n° 0059940-59.2007.8.26.0224, da Agdo Civil Piblica —
icipali lhos ¢ outros e face da
procede-se a presente para
ISPONIBILIDADE objeto  das
isdo proferida pela
e 2013, tendo sido
esso Civil:

constar o CANCELAMENTO da
averbagdes n° 04 e 13 nesta
Dra. Ana Rita de Figuei
extinto o processo no

Escrevente,

AV. 16 / 4,688 INDJSP : \>§ _
Em 17 de &tubro de 2019 - Protéeolo 2 @ %

Selo Digital: 112540331GFOC :1@?

na Central Nacional de
, referente a0 oficio
nos autos do processo

~a presente averbagdo para constar que
s‘bens da proprietaria IMOBILIARIA E
PAL LTDA (CONTINENTAL), CNPI/ME

61.740.5 /3\

l?.serevente,\¥ (Mauro Joaquim de Albuguerque)
AV.17/4.688 - RA

Em 19 de mai6 de 2020 - Protocolo 464.480 de 27/04/2020.

Selo Digital: 112540331XU000220828N0O20C

Nos termos da certidio eletronica datada de 24 de abril de 2020 (16:03:0%).
relativa ao auto ou termo da penhora de 15/08/2019, nos autos da Lxecucio
> | Civil 00432731220188260224, do 10° Oficio Civel da Comarca de Guarulhos,
Estado de S#o Paulo, movida por DEVELOPMENTS DO ERASIL

o documento @ copia oo ariginal, assinado dglamente par ANTONIO CARLOS CUNHA MARTINS e Trbunal de Justica do Estado de Sao Paub, protomlado em 27/08/2025 s 18:45 , scb o ndmem WGRU25705040 148

'a conderir o original, acesse o site s fesaj tjsp jus. be pastadigitalipg/abarConferenciaDocumento.do, infame o processo 0038267-58.2017.8.26.0224 e cddigo zoBVu2q.
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matricula ficha
4688 || o4 J
verso

COMERCIAL LTDA - ME, CNPJ/MF 48.153.209/0001-11, em face da
proprietaria  IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL
- LTDA, CNPJ/MF 61.740.528/0001-91, fago constar que o imével foi
penhorado para garantir a execugdo no valor de R$ 1.338.160,15. sendo

nomeada depositdria a gxecutada. - %

Escrevente, (%4/0’}5

@ymida)
&
<\
SN
AV. 18/ 4.688 - INDISPONIBILIDAD ¥

020

Em 16 de novembro de 2020 - Protocolo/ 471, sz}@z
Selo Digital: 112540331QJ0002794 @ " 5'\\\/
€

7 &
@ Nacional de
012020/ referente a0  oficio
(] autos do processo
uxiliar de Execucio ¢
aulo>- SP, procede-se a presente
“indisponibilidade dos bens da
CONTINENTAL LTDA

Conforme  comunicado d;s;@ﬁ i
Indisponibilidade de befi§, em
202010.1614.01356190- 0,
02174006420015020 _&et'

aD ocumento do, informe o processo 0038267-58 2017.8 26,0224 e codigo 20iBVu2q.

-91.

lalipgiabreCont

(Ewerton Dias da Silva Melo)

A

AV. 19/4.688 - INDISPONIBILIDADE -
Em 30 de novembro de 2020 - Protocolo 472.673 de 03/11/2020
Selo Digital: 112540331VP000291473VC200

Conforme comunicado disponibilizado na Central Nacional de
Indisponibilidade de bens em  28/10/2020, referente ao oficio
202010.2816.01372230-IA-780, expedido nos autos do processo
02193004320055020313, requerido pelo Grupo Auxiliar de Execucio e
>|  Pesquisa Patrimonial - GAEPP, procede-se a presente averbag3o para constar
que foi decretada a indisponibilidade dos bens da IMOBILIARIA E

Segwe T fichu 05—

s documento é copia do arigingl, assinado digtalmente por ANTONIO CARLOS CUNHA MARTINS e Tritunal de JusSca do Estado de Sao Pauo, prafocdiado em 27/08/2025 & 18:45 , sob o mimem WGRU25705040 148
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LVRO N°2 . REGISTR  2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOSS
GeRAL £ CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMAKCA DE GUARULHOS - Sl’g

matricule fwha CNE DO CONGELHO NACIONAL DE JUBTIQA: 11 prdc g

[_ 4.688 08 @

g

61.740.528/0001-91.

Escrevente, gz ) mm@a (Ewerton Dias da Silva Melo)

AV.20/4.688 - CANCELAMENTO DE INDISPO! DADE
Em 13 de abril de 2021 - Protocolo 480.218 de 16/03/20213. 8
(-% -

Selo Digital: 112540331UX000346497EY21

Nos termos do comunicado d@m@o 4 {\Q ntral Nacional de

Indisponibilidade de bens em 14 [ % referente ao oficio
Ao

processo 10256082920195”0;2

AV.21/4

202008.1417.01274674-TA-091, ¢, “judi datada de 19 de
irei Larissa Boni
constar que foi levan a2 jind
E CONSTRUTOE;\ , )
Em 30 de Ju% 2021 - Protocolo 486.583 de 02/07/2021.
1

novembro de 2020, proferida pe
G l{ SP, nos autos do
se sente  averbagio para
0 s da IMOBILIARIA
ficando consequentémgnte,
Selo Digital: 112540331JL000403184NY216

CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA (CONTINENTAL), CNPI E

Valieris, da 2* Vara da Fazend& J

da
L CNPJ 61.740.528/0001-91,

V. 16.
O

Escrevent @.‘2 pplele @ on Dias da Silva Melo)

~® D
&
68

Nos termos da certiddo eletrdnica datada de 01 de julho de 2021 (12:04.28),
relativa ao auto ou termo da penhora de 08/04/2021, nos autos da F'xecucio
Civil 0038267-58.2017.8.26.0224, da 3" Vara Civel desta Comarca, movida
por GLACE FERNANDES RODRIGUES, CPF 184.976.278-30, cm [ace da
proprictiria IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL
LTDA, CNPJ 61.740.528/0001-91, tendo como terceiro MARCELO CAPLUA,
CPF 104.996.508-67, fago constar que o imével foi penhorado para garantir
> | execuglo no valor de R$ 375.083,77, sendo nomeada depositéria a exccutada,

SOLICITADO POR: ANTONIKO MARTINS - CPFICNPJ: *** 868 588-** DATA! 27/0872025 18:35:23 - VALOR: R$ 22,52

10.d0, informe o proces so 0038267-58 2017.8.26.0224 e codigo 2oBVu2q.

.,..,..<
rferenciaD oo

-

AR
Abrdt bl

-a conferir o orniging, mga (; s\n‘e mmwmuﬁnmulm

C vl ot
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NN i EBE T

P 2

5

g

&

£

g

(i ]f | R
4.688 05 . A S | Eﬁ’
Escrevente @ . / ﬂ | i3
Ricardo Tsuyoshi Hayasida [~ =g
—,,_...——7:[ 5 %
i E 5
E -
AV.22 /4,688 - CANCELAMENTO DE INDISPONIB ADE £ %
Em 06 de agosto de 2021 - Protocolo 488.730 de 04/0 % E
Selo Digital: 112540331YJ0004052848Y215 ‘:; (\., g g

B
Conforme comunicado dlspnmb:hzado - 1 (‘j acional de E§
Indisponibilidade de bens, em /3024, referente a0  Oficio 4
202105.1309.01626521-TA-180 (origem.'. 202010.16}4.0 135619&-];*. 040y, ‘;§

expedido nos autos do processo 021740064200150203 querido pelo 3
Grupo Auxiliar de Execugio e PeSgiisa P; boDia P, e decisiio ﬁ;
proferida aos 17 de junho de 2!) 'l\f pelo M Iho Dr. Renalo EE
Luiz de Paula Alves, nos autos suprarreferi te para consiar 54
que foi cancelada a indisp e BILIARIA E 3%
CONSTRUTORA C _ IN T 1 61.740.528/0001-91 ot
objeto da AV.18, retr Eg
=8
Escrevente 35
Ewerton Dj 3
: =3
5
AV.23 /4.688¢< CELAMENTO DE INDISPONIBILIDADE g g
Em 08 de agosto de 2022 - Protocolo 510.285 de 05/08/2022 z %
Selo Digital: 112540331 TK000555821MQ22N ig
£2
Nos termos do comunicado disponibilizado na Central Nacional de —Ejf
Indisponibilidade de Bens, em 10/12/2020, referente ao Oficio 22
202012.1008.01426927-PA-071  (origem 202010.2816.01372230-14-780), 5;
expedido nos autos do processo 0219300-43.2005.5.02.0313, requerido pelo el
Grupo Auxiliar de Execugdo e Pesquisa Patrimonial — GAEPP, ¢ conforme :Ewﬁ
despacho proferido em 07 de julho de 2022, pelo MM. Juiz do Trabalho Dr g3
>| Renato Luiz de Paula Alves, procede-se a presente averbac@o para consignar %%
que foi cancelada a indisponibilidade de bens da IMOBILIARIA ¥ g0
-B -

SOLCITADD POR: ANTONKD MARTING - SRR~ 55l 588~ DATA: Z7I0B2025 103531 - YALDR RS 20 50
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CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11 22
matricula ficha '
l 4.688 I l 06 I

CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA, CNPJ 61.740.528/0001-91,
objeto da AV.19, retro.

Escrevente
Ewerton Dias da Silva Melo I@ug)

¥
g
2
&

2
g
:
8
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V.IV - Terreno e benfeitorias

O terreno objeto da presente avaliagdo ¢é
constituido pelos lotes 3, 4, 5, 6, 7 e 8 da quadra 126, apresentando formato
irregular e topografia predominantemente plana, considerando-se a perspectiva
frontal, a partir da rua em direcdo aos fundos do lote. Visualmente, o solo

demonstra caracteristicas de firmeza e aridez.

Durante a vistoria técnica, foi constatada a
existéncia de edificagcdo comercial implantada sobre o referido terreno. O imével
apresenta-se alinhado ao nivel da via publica (no caso, a Avenida Doutor
Timoéteo Penteado). As benfeitorias consistem, em sua totalidade, em um galpéo
voltado a atividade de concessionaria de veiculos, com area construida
registrada de 3.637,38 m2.

O conjunto edificado compreende loja, recepgao,
showroom, banheiros, copa, salas administrativas, oficina, depdsitos, vestiarios,
aléem de areas destinadas ao estacionamento e a movimentagéo de veiculos.
Cabe destacar que a planta arquiteténica do imével nao foi disponibilizada para

analise.

Com base nas caracteristicas construtivas
observadas, o imével pode ser classificado como de padrao construtivo “Galpao
Padrao Médio”, conforme tipologia estabelecida no “Estudo de Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos — SP —2017”. Quanto ao estado de conservagao
e uso, o imodvel apresenta-se em condi¢gdes regulares, enquadrando-se na
referéncia (c) — “Estado da Edificacdo: Regular”, conforme o mesmo estudo

técnico mencionado.

19
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VI - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel estd inserido em uma regido
predominantemente mista, com presenga significativa de residéncias e

atividades comerciais, especialmente ao longo das vias principais.

A Vila Sao Judas Tadeu é caracterizada por um
tecido urbano consolidado, com iméveis de uso residencial e comercial, incluindo
lojas, servigos e estabelecimentos de médio porte. A Avenida Dr. Timodteo
Penteado, onde se localiza o imével, € uma via de grande circulagao, com forte

presenca de comércios variados, bancos, escolas, clinicas, restaurantes etc.

A regido apresenta infraestrutura urbana completa,
com ruas pavimentadas, calgadas, rede de drenagem pluvial, além de
abastecimento de agua potavel, rede de esgoto, energia elétrica, iluminagao

publica, servigcos de telefonia e internet e transporte publico.

VII- DA VISTORIA

O imoével foi vistoriado in loco pela assistente do
perito, Engenheira Civil Mariane Araujo Lopes dos Santos, inscrita no CREA-SP
sob 0 n° 5070851818 e membro titular do IBAPE-SP sob o n°® 2114, no dia 01 de

setembro de 2025, no periodo da manha, conforme previamente agendado

nos autos.

A vistoria foi acompanhada, em todos os seus atos e
termos, pelo funcionario da concessionaria Fiat (estabelecimento comercial em
funcionamento no local) o Sr. Vagner de Assis, portador da cédula de identidade
RG n°® 19.670.543.
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VIII - METODOLOGIA UTILIZADA

O trabalho em questdo representa a revisdo das
normas anteriores "Normas para Avaliacdo de Imédveis" e "Normas para
Avaliagdes de Imodveis na Desapropriagao” do Instituto Brasileiro de Avaliagdes
e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) e esta fundamentado na
Norma Técnica da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a NBR
14653. Esta norma foi elaborada pelo Comité Brasileiro de Construgao Civil
(ABNT/CB-02) e pela Comissédo de Estudos de Avaliagdo na Construgao Civil
(CE-02:134.02).

No Método Comparativo Direto aplicado, foram
consideradas as diversas tendéncias e flutuacbes do mercado imobiliario,
identificando imoveis com elementos e atributos comparaveis, denominados
"iméveis referéncia", para compara-los com o imoével em avaliagdo. Com base

nos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imaével.

Neste contexto, o Método Comparativo Direto se
apresenta como o mais recomendado e amplamente utilizado para a avaliagao

do valor de imodveis.

IX - PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAS

A determinagdao do valor de venda do imével em
avaliacao foi realizada por meio da comparagdo com outros 08 (oito) imoveis.
Foram utilizados iméveis que atendem a diretrizes essenciais. Todos os imoveis
selecionados estdo localizados na mesma regido e em condi¢gbes econdbmico-
mercadoldgicas equivalentes as do imével em avaliagado. Além disso, a amostra
foi constituida de forma a garantir que o imével avaliado fique o mais préximo

possivel do centrdéide amostral.
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R1 - Imoével referencial 1

IMOVEL REFERENCIAL 1

Endereco

Avenida da Paz, 402 — Vila Sao Judas Tadeu

Tipo de imével

Casa (sobrado)

Valor de venda

R$ 1.420.000,00

Metragem

200 m?

Referéncia

Dantas e Almir imoveis - (11) 95743-2662

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com
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R2 - Imével referencial 2

IMOVEL REFERENCIAL 2

Endereco

Rua Sérgio Rabélo, 29 - Vila Sdo Judas Tadeu

Tipo de imével

Casa (sobrado)

Valor de venda

R$ 1.199.000,00

Metragem

175 m?

Referéncia

Azevedo imoveis - (11) 2406-3512

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com
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R3 - Imoével referencial 3
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IMOVEL REFERENCIAL 3

Endereco

Avenida Doutor Timdoteo Penteado - Vila Galvao

Tipo de imével

Casa (sobrado)

Valor de venda

R$ 1.700.000,00

Metragem

378 m?

Referéncia

Akira Solugbes imobiliarias - (11) 97145-8797

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com
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R4 - Imoével referencial 4
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IMOVEL REFERENCIAL 4

Endereco

Avenida da Paz — Vila Sao Judas Tadeu

Tipo de imével

Casa (sobrado)

Valor de venda

R$ 1.250.000,00

Metragem

220 m?

Referéncia

Mirantte — (11) 2086-4545
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R5 - Imével referencial 5

IMOVEL REFERENCIAL 5

Endereco

Av. Dr. Timoéteo Penteado, 3028 - Vila Sao Judas Tadeu

Tipo de imével

Galpao / Armazém

Valor de venda

R$ 4.500.000,00

Metragem

985 m?

Referéncia

Azevedo imoveis - (11) 2406-3512
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R6 - Imoével referencial 6
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IMOVEL REFERENCIAL 6

Endereco Av. Dr. Timoteo Penteado, 1134 - Vila Hulda
Tipo de imével Galpao / Armazém

Valor de venda R$ 1.595.000,00

Metragem 367 m?

Referéncia Vita negdcios imobiliarios - (11) 91894-4048

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com
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R7 - Imoével referencial 7

IMOVEL REFERENCIAL 7

Endereco

Av. Julio Prestes - Vila Galvao

Tipo de imével

Galpao / Armazém

Valor de venda

R$ 2.500.000,00

Metragem

500 m?

Referéncia

Palacio imoveis - (11) 99700-3040

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com

28

fls. 724

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO EDUARDO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/09/2025 as 03:35 , sob o nimero WGRU25705261322

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038267-58.2017.8.26.0224 e cddigo Y5QYmgWN.



Eng®. Esp. Fabio Eduardo de Freitas

Avaliagées, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas

R7 - Imoével referencial 8
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IMOVEL REFERENCIAL 8

Endereco

Rua Sao Francisco 30 - Vila Galvao

Tipo de imével

Salao comercial

Valor de venda

R$ 2.300.000,00

Metragem

480 m?

Referéncia

Apé 27 - (11) 2358-2328

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com
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X - ADEQUAGOES E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

Apesar da similitude dos iméveis referenciais com o
imével avaliando, foram necessarias aplicacdes de calculos de adequagao para
a correta obtencao de realidades homogéneas para a conclusao apresentada.

Seguem descri¢cées dos calculos aplicados.

X.l - Quanto aos pregos do tipo oferta

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa
tenha sido uma oferta de mercado, entende-se que normalmente os precos
praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imodvel, tornando necessaria
adequacao pela aplicagcdo de um fator redutor para adequa-los ao valor de

mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4.
(o qual versa que “Os dados de oferta sédo indicagbes importantes do valor de
mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral
acompanham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto
com dados de transagbes.”), segue tabela com a aplicagao do fator redutor de
5% (cinco por cento) sobre o prego anunciado de cada imével nas condi¢des

supra descritas.

O calculo da aplicacdo do citado fator redutor foi
obtido pela aplicacao da seguinte férmula:

valor anunciado X 5

valor de mercado = valor anunciado —

100

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de
negociagao” apresenta o valor a ser diminuido do valor do anuncio a ordem de
5% (cinco por cento) deste e a coluna a sua direita, “Valor de mercado do m#”
apresenta o valor reduzido de cada imdvel referencial, ja dividido pela sua
metragem quadrada apresentada na coluna “Area construida (m2)”.
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X.Il - Valor de mercado do imovel

fls. 727

Conforme pode-se observar na tabela abaixo, o valor

do metro quadrado homogeneizado do imével em avaliagdo, é de R$ 5.086,88

(Cinco mil, oitenta e seis reais e oitenta e oito centavos). E o valor de

mercado é de R$ 18.502.898,59 (Dezoito milhdes, quinhentos e dois mil,

oitocentos e noventa e oito reais e cinquenta e nove centavos).

Tabela 1: Tabela de Avaliagao.

Tabela de Homogeneizacao de Valores de Imoveis

DADOS DO IMOVEL EM AVALIACAO (1A)

Endereco do IA:|Avenida Dr. Timoteo Penteado, 2500

Cidade/UF:

Area construida(m?): 3.637,38
DADOS DOS IMOVEIS REFERENCIAIS 5%

Area |Fonte da Fator redutor de | Valor de mercado

Enderego - ) Valor de venda L .

(m") |pesquisa negociagao dom
R1 |Avenida da Paz, 402 — Vila S30 Judas Tadeu 200 |Andncio | R$ 1.420.000,00 | RS (71.000,00)| RS 6.745,00
R2 |Rua Sérgio Rabélo, 29 - Vila S3o Judas Tadeu 175 |AnGncio | RS 1.199.000,00 | RS (59.950,00)| RS 6.508,86
R3 |Avenida Doutor Timoteo Penteado - Vila Galvao 378 |Andncio | R$ 1.700.000,00 | RS (85.000,00)| RS 4.272,49
R4 |Avenida da Paz, 402 — Vila S3o0 Judas Tadeu 220 |Andncio | RS 1.250.000,00 | RS (62.500,00)| RS 5.397,73
R5 |Av. Dr. Timoteo Penteado, 3028 - Vila S3o0 Judas Tadeu 985 |Andncio | RS 4.500.000,00 | RS (225.000,00)| RS 4.340,10
R6 |Av. Dr. Timoteo Penteado, 1134 - Vila Hulda 367 |Andncio | RS 1.595.000,00 | RS (79.750,00)| RS 4.128,75
R7 |Av. Jdlio Prestes - Vila Galvdo 500 |Andncio | RS 2.500.000,00 | RS (125.000,00)| RS 4.750,00
R8 |Rua S3o Francisco 30 - Vila Galvio 480 |Andncio | RS 2.300.000,00 | RS (115.000,00)| RS 4.552,08
Total: RS 40.695,00
Média de m* corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de iméveis referenciais):| R$ 5.086,88

Valor final homogeneizado:

| RS 18.502.898,59

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com
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X.lll - Grafico comparativo de valor do metro quadrado

Abaixo, pode-se observar o grafico de comparagéo

de valores do metro quadrado dos imoveis referenciais.

p
Comparativo dos Valores por m?

R$ 8.000,00
R$ 7.000,00
R$ 6.000,00
R$ 5.000,00
R$ 4.000,00
R$ 3.000,00
R$ 2.000,00
R$ 1.000,00
RS- | | 1 | 1 | 1 | 1 ‘ 1

Grafico 1: Comparacao de valor de metro quadrado.
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Xl - CONCLUSAO

Para a avaliagao dos imoveis objetos deste laudo, foi
utilizado o Método Comparativo Direto, considerado o mais adequado segundo
o IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) e as
diretrizes da ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas), devido a sua

precisao e confiabilidade na analise de valores de mercado.

Este método consiste na comparagao dos imoéveis
avaliados com outros imoveis similares, levando em consideragéo
caracteristicas comuns, como localizac&o, estado de conservagao, acabamento,

entre outros fatores.

Diversos fatores podem influenciar o valor de
mercado de um imovel, como a inclinacdo do terreno, caracteristicas
desvalorizantes como areas de alagamento ou proximidade de feiras livres, além
de melhorias publicas que possam aumentar o valor da propriedade, como

investimentos em infraestrutura e servigos publicos.

No entanto, essas variaveis ndo foram levadas em
consideracao na avaliacido destes imdveis, visto que os imdveis referenciais
selecionados estdo situados nas imediacbes dos imoveis avaliados e
apresentam caracteristicas semelhantes em termos de valorizacdo e

desvalorizagao do entorno.

Portanto, todos oS imoveis referenciais

apresentados neste laudo estdo localizados nas proximidades do centroide

amostral, com caracteristicas publicas valorizantes e desvalorizantes similares
as dos imdveis avaliados. Isso garante que a avaliagao seja realizada de forma
consistente e dentro dos parametros adequados para refletir o valor de mercado

justo dos imoveis.
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Considerando a metragem quadrada do imovel
avaliado e multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (obtido a partir
dos imodveis referenciais, apds os devidos ajustes e homogeneizagdes), chegou-

se ao valor de mercado do imoével avaliado em R$ 18.502.898,59 (Dezoito

milhdes, quinhentos e dois mil, oitocentos e noventa e oito reais e

cinquenta e nove centavos).

As pesquisas dos imoveis referenciais, bem como os

valores apurados, foram realizadas no més de setembro de 2025.
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XIl - QUESITOS

RESPOSTA AOS QUESITOS DO EXECUTADO

01) Em que consiste a prova pericial determinada?
R: Proceder a avaliagao do bem imével descrito no presente laudo,

em cumprimento a decisao judicial constante as fls. 526 dos autos.

02) Indique a metragem do imoével objeto da presente lide.
R: O imével possui area total de 2.479,00 m? e area construida de
3.637,38 m2.

03) Existem construgdes erigidas no local?

R: Afirmativa é a resposta.

04) Mediante informacgdes prestadas pela MUNICIPALIDADE, favor verificar
se a construcao foi realizada com autorizacao da Municipalidade e se
possui habite-se.

R: A municipalidade, até o presente momento, nao apresentou as

informacgoes solicitadas.

05) Se o bem litigioso é passivel de regularizagédo perante a municipalidade.
R: A presente pericia tem como finalidade, conforme determinado
na decisao de fls. 526 dos autos, a avaliagao do bem imoével e a
qualificagado de seus ocupantes. Assim, o presente quesito extrapola

0 escopo da pericia.

06) Se positiva a resposta, qual € o custo estimado para realizagao dessa
providéncia?
R: A presente pericia tem como finalidade, conforme determinado

na decisao de fls. 526 dos autos, a avaliagcao do bem imoével e a
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qualificacao de seus ocupantes. Assim, o presente quesito extrapola

0 escopo da pericia.

07) Esclarega o Sr. Perito, se ha comprovagao inequivoca da autoria da
edificagao existente.

R: Negativa é a resposta.

08) O imdvel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

R: Afirmativa é a resposta.

09) Diga o Sr. Perito se ha construg¢des erigidas apos o ingresso da presente
acao.
R: Nao ha informagées disponiveis nos autos ou constatadas
durante a vistoria que permitam afirmar a existéncia de construcoes

realizadas apés o ingresso da presente agao.

10) Pede-se ao Sr. Perito mencionar outros pontos que entender relevantes
para o correto deslinde da causa.
R: Todos os pontos necessarios para o adequado deslinde da causa
encontram-se devidamente indicados e esclarecidos ao longo do

presente laudo.
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Xlll - RELATORIO FOTOGRAFICO

Pode-se observar abaixo o registro fotografico

realizado durante a vistoria.

Imagem 16: Fachada do imével (vista da Rua Acre).
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Imagem 19: Interior do imovel.
Imagem 20: Interior do imovel.
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Imagem 21: Interior do imovel.
Imagem 22: Interior do imovel.
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Imagem 27: Interior do im
Imagem 28: Interior do imovel.
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Imagem 29: Interior do im
Imagem 30: Interior do imovel.
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Imagem 31: Interior do imovel.
Imagem 32: Interior do imével.
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Imagem 33: Interior do imovel.
Imagem 34: Interior do imovel.
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Imagem 35: Interior do im
Imagem 36: Interior do imovel.
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Imagem 37: Interior do imovel.
Imagem 38: Interior do imovel.
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XIV - ENCERRAMENTO

Este Laudo é composto por 49 (quarenta e nove)
folhas e foi elaborado pelo Engenheiro Civil que o subscreve, tendo auxiliado o
perito nos trabalhos periciais o Engenheiro Civil José Batista De Souza Filho,
inscrito no CREA-SP sob o numero 5.069.687.824, membro titular do IBABE-SP
sob o numero 1701 e a Engenheira Civil Mariane A. Lopes Dos Santos, inscrita
no CREA-SO 5.070.851.818 membro titular do IBABE-SP sob o numero 2114.

Nada mais havendo a esclarecer, da por encerrada
esta tarefa, colocando-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para futuros

esclarecimentos, caso se fagam necessarios.

Requer homologagao do laudo.
Sao Paulo, 05 de setembro de 2025.

Eng’ Esp. Fabio Eduardo de Freitas
CREA/SP 5.069.684.398
Membro Titular IBAPE/SP 1.702

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPESSAO A MARGEM DIREITA
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EXCELENTiISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA TERCEIRA
(3%) VARA CIVEL DO FORO DE GUARULHOS - COMARCA DE GUARULHOS
-SP

AUTOS DO PROCESSO N° 0038267-58.2017.8.26.0224

FABIO EDUARDO DE FREITAS, perito nomeado em

fls. 526 dos autos da agcdo acima mencionada, vem respeitosamente a douta e

honrosa presenca de Vossa Exceléncia, prestar esclarecimentos:

As fls. 752, a parte autora manifestou ciéncia e

expressa concordancia com o Laudo Pericial apresentado.

As fls. 753/783, o executado apresentou impugnagao
ao referido laudo, acompanhada de parecer técnico de seu assistente, contudo,

nao assiste razdo a manifestagcao apresentada.

A parte executada impugna o Laudo Pericial
apresentado as fls. 697/745, questionando especificamente o método de

avaliacdo adotado, o Método Comparativo Direto, e, sugerindo, com base no

parecer de seu assistente técnico, a aplicacdo do Método Evolutivo.

O método aplicado no laudo é o método preferencial,

prioritario e recomendando pelas normas brasileiras de avaliagcdo quando ha

disponibilidade de dados comparativos suficientes, conforme estabelecem a
ABNT NBR 14653-1 (Procedimentos gerais) e a ABNT NBR 14653-2 (Imdveis

urbanos).
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Portanto, o método adotado ndo apenas é adequado,
mas € o método normativamente indicado para avaliagdo de iméveis urbanos,
inclusive comerciais, sempre que existirem dados amostrais compativeis,

situacao plenamente atendida no presente caso.

No laudo foram utilizados 08 (oito) elementos
comparativos, devidamente checados, georreferenciados e analisados conforme
os critérios da NBR 14653.

A amostra foi tratada estatisticamente com foco no

centroide amostral, reduzindo dispersbes e assegurando maior

representatividade do mercado real.

Importa ressaltar que a NBR 14653-2 nao_exige

identidade absoluta de uso, mas sim: "similaridade adequada de atributos

valorativos".

Logo, mesmo quando o uso declarado difere, é

plenamente possivel e tecnicamente aceito utilizar iméveis que apresentem

caracteristicas fisicas, localizagdo e vocagao imobiliaria compativeis, como

ocorreu no presente laudo.

O assistente da executada, ao propor o Método

Evolutivo, incorre em equivoco técnico fundamental.

O Método Evolutivo, conforme a NBR 14653-2, ndo é

substituto do Método Comparativo, mas sim alternativa excepcional, utilizada

apenas quando inexiste amostra de mercado.

No presente caso, ha disponibilidade de 08 elementos
comparativos validos, localizados na mesma regiao, com atributos compativeis,

analisados estatisticamente e com dispersao dentro do aceitavel.
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Portanto, ndo se caracteriza a auséncia de dados de

mercado, motivo pelo qual nao se justifica a ado¢ao do método evolutivo.

Reforga-se ainda que, o Método Evolutivo, apresenta

maior sensibilidade a subjetividades, pois depende diretamente de estimativas

de custos unitarios, da determinagao da depreciacido e da definicao da vida util
das benfeitorias, fatores que podem variar significativamente entre diferentes
avaliadores e resultar em distor¢cbes quando comparados aos valores

efetivamente praticados no mercado.

Portanto, ratifico integralmente o laudo apresentado

em fls. 697/745, como se aqui estivesse transcrito.

Estando a disposicdo de Vossa Exceléncia para

prestar outros e quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessarios.

R. Homologacao do Laudo apresentado.
Séao Paulo, 25 de novembro de 2025.

Eng® Esp. Fabio Eduardo de Freitas
CREA/SP 5.069.684.398
Membro Titular IBAPE/SP 1.702

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPESSAO A MARGEM DIREITA
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
TERCEIRA (3%) VARA CIVEL DO FORO DE GUARULHOS - COMARCA DE
GUARULHOS - SP

AUTOS DO PROCESSO N° 0038267-58.2017.8.26.0224

FABIO EDUARDO DE FREITAS, perito nomeado em

fls. 526 dos autos da agcdo acima mencionada, vem respeitosamente a douta e

honrosa presenca de Vossa Exceléncia, prestar novos esclarecimentos:

Ao contrario do alegado pela parte executada, os
esclarecimentos anteriormente prestados n&o se limitaram a mera reafirmacao
do método adotado, tendo sido devidamente fundamentados nas diretrizes da
ABNT NBR 14653-1 e 14653-2, normas que regem a avaliagdo de imoveis

urbanos no Brasil.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
foi aplicado de forma técnica, fundamentada e em estrita observancia as normas,
com utilizagcdo de elementos efetivamente representativos do mercado

imobiliario local.

A alegacao de heterogeneidade da amostra nao
procede. A ABNT NBR 14653-2 é clara ao estabelecer que nao_se exige

identidade absoluta entre os imdveis comparativos, mas sim similaridade de

atributos que influenciam a formacéo de valor, tais como localizagdo, padrao

construtivo, area, vocagao econdmica e inser¢cao urbana.
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No presente caso, todos os elementos comparativos
encontram-se inseridos na mesma regido geoecondmica, possuem
caracteristicas fisicas compativeis e estdo sujeitos ao mesmo contexto de

mercado, o0 que assegura a pertinéncia técnica da amostra adotada.

A inclusdo de imoveis com diferentes destinagdes,
(residencial, comercial e galpdo) nao compromete a validade da analise, uma
vez que foi realizada a devida homogeneizagao por meio de fatores de ajuste,

conforme preconizado pela norma técnica.

Ademais, o enfoque da avaliacéo recai sobre o valor
do terreno associado ao seu potencial construtivo e a localizagdo, e né&o
exclusivamente sobre o uso atual das edificagbes. Ressalte-se, ainda, que a
vocagao urbana da regido admite a conversibilidade de usos, circunstancia

amplamente reconhecida em avaliagdes imobiliarias.

Por fim, cumpre destacar que o préprio mercado
imobiliario, na pratica, utiliza referéncias cruzadas sempre que ha
compatibilidade locacional e econdmica entre os bens, o que reforca a

adequacao do procedimento adotado no laudo.

QUESITOS COMPLEMENTARES

1) Qual o grau de fundamentagéo do laudo, nos termos da NBR 14653-2;
R: O laudo pericial apresentado enquadra-se, no minimo, no Grau de
Fundamentacgao Il, nos termos da ABNT NBR 14653-2, considerando
a utilizacao de 08 (oito) elementos comparativos devidamente
identificados, verificados, com aplicagdao de critérios técnicos de
homogeneizagao e analise compativel com o comportamento do
mercado imobiliario. Registra-se, ainda, que, diante da consisténcia
da amostra e da metodologia empregada, o trabalho apresenta
caracteristicas que o aproximam dos requisitos de Grau de
Fundamentacao lll.

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com

fls. 830

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO EDUARDO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2026 as 23:33, sob o nimero WGRU26701346502

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038267-58.2017.8.26.0224 e codigo HgBew41g.



2)

3)

4)

Eng®. Esp. Fabio Eduardo de Freitas

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas

Qual o grau de precis&o obtido e respectivo coeficiente de variagéo;

R: O tratamento estatistico da amostra resultou em coeficiente de
variagdo inferior ao limite de 30% estabelecido pela ABNT NBR
14653-2, indicando nivel de dispersao compativel com avaliagoes de
imoéveis urbanos. Em razao disso, o laudo enquadra-se como de
Grau de Precisao Il, sendo tal classificagdo considerada

tecnicamente adequada para a finalidade da avaliagao realizada.

Quais fatores de homogeneizacdo especificos foram aplicados para
neutralizar a diferenca de destinagdo entre imoveis residenciais,
comerciais e galpao;

R: Na elaboragao do laudo foram aplicados fatores de
homogeneizagao em conformidade com as diretrizes da ABNT NBR
14653-2, compreendendo, dentre outros, fator de localizagao, fator
de area, fator de padrao construtivo, fator de estado de conservagao
e fator de oferta/negociagao. Especificamente quanto a diferenca de
destinagcdo entre os iméveis comparativos, procedeu-se a devida
adequacgao por meio de fator relacionado a vocagcao econdémica e

potencial de uso, considerando o contexto urbanistico da regiao.

Qual a justificativa técnica para inclusdo do imovel industrial (galpdo) na
amostra comparativa de imével comercial;

R: A inclusdao do imoével caracterizado como galpao na amostra
comparativa mostra-se tecnicamente justificavel, uma vez que o
referido bem se encontra inserido na mesma regiao de influéncia do
imovel avaliando, apresentando caracteristicas fisicas relevantes,
tais como area, padrao de implantacao e condicoes de acesso
compativeis. Ademais, trata-se de tipologia que representa uso
economicamente relevante no contexto local, influenciando
diretamente a formagao de valor imobiliario na regidao. Ressalte-se,
por fim, que o referido elemento foi devidamente homogeneizado,

com a aplicagao dos ajustes necessarios a neutralizagao de suas

Telefone cel.: (55 11) 99230-9519
E-mail: fabioeduardo777@gmail.com

fls. 831

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO EDUARDO DE FREITAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2026 as 23:33, sob o nimero WGRU26701346502

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0038267-58.2017.8.26.0224 e codigo HgBew41g.



Eng®. Esp. Fabio Eduardo de Freitas

Avaliagoes, Pericias de Engenharia e Grafoscopicas
particularidades, contribuindo para a ampliagao da
representatividade da amostra e para a adequada reflexao das

condi¢coes de mercado.

Os esclarecimentos ora prestados enfrentam, de
forma objetiva e fundamentada, todas as questbes suscitadas pela parte
executada, evidenciando a consisténcia da amostra utilizada, a adequagao do

método adotado e a confiabilidade do resultado obtido.

Nao se verifica, portanto, qualquer elemento técnico
capaz de infirmar as conclusdes periciais, tampouco justificativa para adocao de
meétodo diverso, especialmente diante da existéncia de dados comparativos

suficientes e representativos do mercado.

Portanto, ratifico integralmente o laudo apresentado

em fls. 697/745, como se aqui estivesse transcrito.

Estando a disposicdo de Vossa Exceléncia para

prestar outros e quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

R. Homologacao do Laudo apresentado.
Séao Paulo, 01 de abril de 2026.

Eng® Esp. Fabio Eduardo de Freitas
CREA/SP 5.069.684.398
Membro Titular IBAPE/SP 1.702
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