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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
o COMARCA DE ASSIS
FORO DE ASSIS
1* VARA CIVEL
3 D FEVEREIRO DE 134 Rua Dr. Licio Brandao de Camargo, 50, ., Vila Clementina - CEP

19802-300, Fone: (18) 3322- 6011, Assis-SP - E-mail:
assislcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Piablico: das 13h00min 4s17h00min

CARTA PRECATORIA - PROCESSO DIGITAL

eEbAA85 sob o nimero 10127760220238260554.

Processo Digital n°: 1001469-54.2022.8.26.0047

Classe — Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Compra e Venda
Exequente: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S.A.
Executado: Pc Lima Comércio de Combustiveis Eireli e outros

Prazo para Cumprimento: * dias

DEPRECANTE: JUIZO DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL DO FORO DE ASSIS DA
COMARCA DE ASSIS
DEPRECADO: JUIZO DE DIREITO DA COMARCA DE SANTO ANDRE — SP

O(A) Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Luciano Antonio De Andrade, MM. Juiz(a) de Direito da 1* Vara
Civel do Foro de Assis, Estado de Sao Paulo, na forma da lei,

FAZ SABER ao(a) Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da Comarca deprecada, ao qual esta
for distribuida que, perante este Juizo e respectivo Cartdrio, se processam os termos e atos da acao
em epigrafe.

FINALIDADE: Proceder 2 AVALIACAO do bem a seguir descrito, penhorado nos autos em
epigrafe, conforme Auto/Termo de Penhora disponibilizado na internet:

Bem penhorado: Residéncia 01 do Residencial Villanueva de Cérdoba, com entrada
pelo n° 555 da Rua Tupinambas, 555, Vila Alzira, CEP 09195-110, Santo André - SP;
possui uma drea privativa de 96,09m?2, area comum de divisao ndo proporcional de 9,90m?2
, area comum de divisdo proporcional de 5,19m2, perfazendo uma érea total construida de
111,18m2 , correspondendo-lhe uma fracdo ideal no todo do terreno e partes comuns igual
a 0,3395, ou 33,95%, ou ainda, 83,00m2. Matricula sob n° 104.888 do Primeiro Oficial de
Registro de Iméveis de Santo André-SP.

ADVERTENCIA: Este processo tramita eletronicamente. Para visualizacdo, acesse o site
www.tjsp.jus.br, informe o nimero do processo e a senha [sryfra] ou senha anexa.

PROCURADORE(ES): Dr(a). Fabio Gindler de Oliveira, OAB n° 173757/SP.
Dr(a). Jaeme Lucio Gemza Brugnorotto, OAB n°® 248330/SP.

TERMO DE ENCERRAMENTO

Assim, pelo que dos autos consta, expediu-se a presente, pela qual depreca a Vossa Exceléncia
que, apés exarar o seu respeitivel "cumpra-se", se digne determinar as diligé€ncias para seu
integral cumprimento com o que estara prestando relevantes servigos a justi¢a. Assis, 03 de maio
de 2023. ANDRE DELAQUA, Coordenador.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS 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 10(1191!66320228260555 é Eédigo SRBGEEM..
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 62. VARA CIVEL DO
FORUM DE SANTO ANDRE - SP.

AUTOS n2. 1012776-02.2023.8.26.0554

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CAU A5035-0, Perita Judicial, nomeada
na CARTA PRECATORIA CIVEL - CONSTRICAO / PENHORA / AVALIACAO /
INDISPONIBILIDADE DE BENS requerida por IPIRANGA PRODUTOS DE
PETROLEO S.A. em face de PC LIMA COMERCIO DE COMBUSTIVEIS EIRELI E
OUTROS, apds realizar diligéncias e vistorias vém mui respeitosamente apresentar as

conclusdes a que chegou no presente trabalho:

LAUDO

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 1
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RESUMO

Imével situado na Rua Tupinambéas, n® 555 (casa 1) — Vila Alzira na cidade de Santo
André/SP.

Matricula Imovel Valor

n® 104.888 do 1° Cartério de | Terreno e benfeitoria — | R$ 413.000.00
Registro de Imdveis de Santo | Rua Tupinambas n°® 555 - | (quatrocentos e treze
André/SP casa 1 mil reais)
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Vista da fachada do imével avaliando.

ol ST A S
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa apuragao do justo e real valor de um imovel constante da Carta
Precatéria as fls. 01 da EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - COMPRA E
VENDA requerida por IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S.A. em face de PC
LIMA COMERCIO DE COMBUSTIVEIS EIRELI E OUTROS.

A signataria foi honrada com sua nomeacao para Perita do Juizo as fls. 24, para avaliar
o imével de matricula n® 104.888 do 1°¢ Cartério de Registro de Iméveis de Santo

André.

- Assistentes técnicos: Do requerente: Engenheiro Rodrigo Lora Brandolt
- Quesitos: Do requerente: fls. 46/47

Il - VISTORIA

1. LOCALIZACAO

O imovel objeto do presente laudo localiza-se a Rua Tupinambas, n® 555 (casa 1) —
Vila Alzira na cidade de Santo André/SP.

CENTRO

Santo Andre

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 4
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Vista do imovel avaliando e seu respectivo entorno:

upinambas

2. PLANTA GENERICA DE VALORES

Conforme recorte do Mapa Digital da cidade de Santo André o imovel situa-se no Setor
13 e Quadra 236, possuindo um indice fiscal de 616,00 para o exercicio de 2023.

'| 2445

g i 122.25 236 .
= 24.45
2
% Wy 12225 148.0
= 4 s :
g i ¥
- Sstor 13, Quadra 236, Lote43 ]
432345 Resid.
=] Villanueva de Cordod* 5
148.0
148.0
2 244.5
¥ 185
24.45
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3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde se encontra o imovel avaliando é dotada de todos os melhoramentos
publicos usuais, tais como iluminacao publica, redes de agua e esgoto, energia elétrica,
telefone, pavimentagcao com guias e sarjetas e servigo de coleta de lixo.

O local apresenta completa infraestrutura e é atendido por comeércio variado, dispondo
ainda de posto de saude, escola, igreja, posto policial e rede de transporte coletivo que
trafega ao longo das principais vias do bairro, dentre as quais, as Avenidas Brasilia,
Rangel Pestana e Pereira Barreto, Ruas Carijés e Juquia. Trata-se de regiao com
densidade demografica média e de vocagéo residencial, caracterizada por casas de

padrao simples.

Analisando as redondezas a signataria constatou tratar-se de area classificada como
28 zona — Residencial Padrao Médio, de acordo com as Normas para Avaliagdes de
Imoéveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 10,00 metros de frente
e profundidade variando entre 25,00 metros a 40,00 metros.

4. ACESSO

Através da Avenida Edson Danilo Dotto e Rua Carijés, distando aproximadamente a
3,0 km do centro de Santo André/SP.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 6
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5. DESCRICAO DO IMOVEL

O imével objeto da presente avaliagdo possui 10,00 metros de frente para a Rua
Tupinambas, encerrando a area de 244,50 m2? conforme matricula n® 104.888 do 1°
Cartorio de Registro de Iméveis de Santo André/SP, segue adiante transcri¢cdo parcial

da matricula em referéncia:

“IMOVEL: Residéncia 01 do Residencial Villanueva de Cérdoba, com
entrada pelo n® 555 da Rua Tupinambas; possui uma area privativa de
96,09m?; area comum de divisdo ndo proporcional de 9,90m?; area comum
de divisdo proporcional de 5,19m?, perfazendo uma area total construida de
111,18m? correspondendo-lhe uma fracdo ideal no todo do terreno e

partes comuns igual a 0,3395, ou 33,95%, ou ainda, 83,00 m?”

6. BENFEITORIAS

No terreno do imével avaliando esta erigida uma benfeitoria residencial assobradada
com 02 (dois) pavimentos, possuindo os seguintes compartimentos e acabamentos
basicos:

- Pavimento térreo:

Sala : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex

Lavabo : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 7
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Cozinha : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo / pintura latex
Teto . Pintura latex
Lavanderia : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura grafiato
Teto : Telha ceramica
- Pavimento superior:
Dormitério suite : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto . Pintura latex
Banheiro suite : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
Varanda : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
Dormitério 1 : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Dormitério 2 : Piso : Ceramica
Paredes : Pintura latex
Teto : Pintura latex
Banheiro social : Piso : Ceramica
Paredes : Azulejo até o teto
Teto : Pintura latex
E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 8
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8. FOTOS ILUSTRATIVAS
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Outra vista da Rua Tupinamb
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Foto n2. 3 — Vista da fachada do imoével avaliando.
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Foto n?. 6 — Vista da sala.
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Foto n2. 8 — Vista do lavabo.
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Vista da cozinha.
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Foto n
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. 11 — Vista da lavanderia.

I

9

Foto n
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Foto n®. 12 — Vista da escada de acesso ao pavimento superior.
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Vista do corredor de circulag

- Do pavimento superior:

Foto n%. 13
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Foto n2. 16 — Vista do banheiro suite.
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Foto n

Outra vista do banheiro su
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Foto n2. 18 — Vista da varanda.
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Foto n2. 19 — Vista do dormitério 1.
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Foto n2. 21 — Vista do dormitério 2.
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Vista do banheiro social.

Foto n@. 23
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Foto n®. 24 — Vista da ventilagao.
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Il - AVALIACAO

1. CRITERIO ADOTADO

1.1. Método Evolutivo

O método a ser utilizado € o Método Evolutivo. Sua aplicacdo se resume na
determinacdo do Valor Unitario de Terreno nesta regido, a partir de Elementos
Comparativos coletados dos quais se extraiu a Média Aritmética Saneada, apds sua
homogeneizacdo segundo os ajustes determinados pela Norma para Avaliacdo de
Terrenos Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

No tratamento dos elementos comparativos, os iméveis deverdao ser enquadrados na
2% zona — Residencial Padrao Médio, de acordo com as Normas para Avaliagdes de
Iméveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 10,00 metros de frente
e profundidade variando entre 25,00 metros a 40,00 metros.

1.2. Fator oferta

Sera atribuido aos elementos coletados um desconto de 10% nas ofertas a fim de
cobrir a elasticidade de negdcios.

1.3. Fator Padréao

Serao aplicados os fatores previstos no estudo “Valores de Edificacbes de Imoéveis
Urbanos”- IBAPE/SP, sendo que para a unidade avalianda serd empregado o fator
correspondente a faixa intermediaria do item 1.2.4 — Casa Padrdo Simples, ou seja:
1,497, onde teremos a seguinte descri¢ao:

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 34
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Edificacbes térreas ou assobradadas podendo ser geminadas, inclusive de ambos 0s
lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples geralmente compostas de sala, um
ou mais dormitdrios, banheiro cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para

servigos e cobertura simples para um veiculo.

Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto,

revestidas interna e externamente.

Cobertura em laje pré moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou
barro sobre estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos
especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou
cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco,

podendo ter aplicagcdo de pastilhas, cerdmica ou equivalente, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e

simples tais, como :

Pisos: cerdmica comum, taco, forracao de carpete

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco, eventualmente azulejo até o teto nas areas

molhadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicadas na prdpria laje ou sobre madeira

comum.

Instalagées hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de
pecas sanitarias comuns e metais de modelos simples.

Instalagbes elétricas: embutidas com pontos de iluminagdo basicos, reduzido numero

de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro, e/ou aluminio de padrdo popular.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 35
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1.4. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para as benfeitorias dos elementos comparativos pesquisados,
sera determinado através da adequacgédo do método Ross/Heidecke que leva em conta
o tipo de construcéo e acabamento, bem como o estado de conservacéo da edificacao.

1.5. Fator Transposicéao

O transporte dos elementos utilizados sera efetuado através da Planta Genérica de
Valores, que consigna para o local indice Fiscal igual a 616,00 para o ano de 2023.

2. METODO EVOLUTIVO

2.1. AVALIACAO DO TERRENO

2.1.1. Determinacgao do valor unitario basico (VUB)

A - Serado aplicados na homogeneizagdo e calculo do unitdrio médio de terreno os
fatores relacionados nos itens descritos no capitulo anterior, onde teremos adiante o
tratamento dos elementos coletados:

B — Tratamento dos elementos coletados
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ELEMENTO N2 1

Local : Rua Iltararé n® 81 Ind. Fiscal :616,00
Fonte . Invictus Imoveis

Informante : Sra. Aline Telefone :4432-4112
Oferta : R$ 1.350.000,00 Data : dez/2023
Area : 400,00 m?2 Frente 10,00 m
Observagéo : Casa padrao simples

Area construida :327,00 m2

Obsolescéncia :0,276 (h) Padrao 11,251
Valor da const. : R$ 221.060,58 Idade : 50 anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/10,00)%%° = 1,000

3. Coeficiente de profundidade: 1,000

4. Coeficiente de transposicao: 616,00/616,00 = 1,000

Vuy = (R$ 1.350.000.00 x 0.90 — R$ 221.060,58) x (1,000 + 1,006 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
400,00 m2

Vui = R$ 2.484,84/m?

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo
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ELEMENTO N2 2

Local : Rua ltararé n? 217 Ind. Fiscal :616,00
Fonte : Maktub Negdbcios Imobiliarios

Informante : Sra. Bersani Telefone  :4432-1353
Oferta : R$ 670.000,00 Data : dez/2023
Area : 120,00 m?2 Frente 6,00 m
Observagéo : Casa padrao simples

Area construida : 164,00 m2

Obsolescéncia : 0,757 (d) Padréao 1,497
Valor da const. : R$ 363.880,42 ldade : 25 anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/6,00)°%° = 1,108

3. Coeficiente de profundidade: (25,00/20,00)>*° = 1,118

4. Coeficiente de transposicao: 616,00/616,00 = 1,000

Vu, = (R$ 670.000,00 x 0,90 — R$ 363.880,42) x (1,108 + 1,118 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
120,00 m?

Vuz = R$ 2.443,00/m?
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ELEMENTO N2 3

Local : Rua ltararé n? 50 Ind. Fiscal :616,00
Fonte . Attitude Imodveis

Informante : Sra. Genise Telefone :4336-9900
Oferta : R$ 580.000,00 Data : dez/2023
Area 103,00 m2 Frente 10,00 m
Observagéo : Casa padrao simples

Area construida : 128,00 m2

Obsolescéncia : 0,710 (d) Padrao 11,743
Valor da const. :R$ 310.143,63 Idade : 30 anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/10,00)%%° = 1,000

3. Coeficiente de profundidade: (2,00)>%° = 1,414

4. Coeficiente de transposicao: 616,00/616,00 = 1,000

Vus = (R$ 580.000,00 x 0,90 — R$ 310.143,63) x (1,000 + 1,414 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
103,00 m2

Vusz = R$ 2.908,84/m?
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ELEMENTO N2 4

Local : Rua Itararé n? 310 Ind. Fiscal :616,00
Fonte : Apriori Imoveis

Informante : Sra. Andressa Telefone :4316-7100
Oferta : R$ 690.000,00 Data : dez/2023
Area : 125,00 m? Frente :5,00m
Observagéo : Casa padrao simples

Area construida : 171,00 m2

Obsolescéncia : 0,741 (c) Padrao 1,497
Valor da const. : R$ 371.392,63 ldade : 30 anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/5,00)%%° = 1,149

3. Coeficiente de profundidade: 1,000

4. Coeficiente de transposicao: 616,00/616,00 = 1,000

Vus = (R$ 690.000,00 x 0,90 — R$ 371.392,63) x (1,149 + 1,000 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
125,00 m2

Vus = R$ 2.294,39/m?
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ELEMENTO N2 5

Local : Rua Saraiva n? 125 Ind. Fiscal :616,00
Fonte : Imobiliaria Jardim Santo André

Informante : Sr. Denis Telefone  :4990-4288
Oferta : R$ 800.000,00 Data : dez/2023
Area 171,00 m2 Frente 6,00 m
Observagéo : Casa padrao simples

Area construida :219,00 m2

Obsolescéncia : 0,687 (c) Padrao 11,497
Valor da const. : R$ 440.980,93 Idade : 35 anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/6,00)%%° = 1,108

3. Coeficiente de profundidade: 1,000

4. Coeficiente de transposicao: 616,00/616,00 = 1,000

Vus = (R$ 800.000,00 x 0,90 — R$ 440.980,93) x (1,108 + 1,000 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
171,00 m2

Vus = R$ 1.807,91/m2
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ELEMENTO N2 6

Local : Rua Tomé de Souza n® 520 Ind. Fiscal :616,00
Fonte : Edmur Imoveis

Informante : Sr. Danilo Telefone  :4996-9900
Oferta : R$ 750.000,00 Data : dez/2023
Area : 200,00 m? Frente 10,00 m
Observagéo : Casa padrao simples

Area construida :212,00 m2

Obsolescéncia : 0,629 (c) Padrao 01,743
Valor da const. : R$ 455.072,98 Idade : 40 anos

ELEMENTOS DE CALCULO PARA HOMOGENEIZACAO
1. Fator elasticidade: 0,90

2. Coeficiente de frente: (10,00/10,00)%%° = 1,000

3. Coeficiente de profundidade: (25,00/20,00)>*° = 1,118

4. Coeficiente de transposicao: 616,00/616,00 = 1,000

Vus = (R$ 750.000.00 x 0.90 — R$ 455.072,98) x (1,000 + 1,118 + 1,000 - 3,000 + 1,000)
200,00 m2

Vug = R$ 1.229,39/m?

m'm"l &
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b) Média Aritmética

ELEMENTOS R$/m?

T ettt ettt nn et ettt s e e eeetetetn et et e nan s R$ 2.484,84/m?
D ettt ettt ettt er e et et s enen e neeae e naneeees R$ 2.443,00/m?
TR R$ 2.908,84/m?
Qoo ettt ettt et et en e n e R$ 2.294,39/m?
D ettt ettt ettt a ettt ettt et ee et et en e e e e e e e et et et erennenenenenantanas R$ 1.807,91/m?
Bt ettt ettt ettt ererar et a et ettt et e et et e e e e na e e et et et et et ee e eeeneneeeeenenaneaeas R$ 1.229,39/m?

Ma = R$ 13.168,37 = R$ 2.194,73/m?
6 elementos

LIMITES:

Inferior : R$ 2.194,73/m? x 0,700 = R$ 1.536,31/m?

Superior :R$2.194,73/m? x 1,300 = R$ 2.853,15/m?

Eliminando o elemento mais discrepante n? 06, teremos a sequinte média aritmética

saneada:

Mas = R$ 13.168,37 — R$ 1.229.39 = R$ 2.387,79/m?
5 elementos
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LIMITES:
Inferior  : R$ 2.387,79/m? x 0,700 = R$ 1.671,46/m?
Superior : R$ 2.387,79/m? x 1,300 = R$ 3.104,13/m?
Mas = R$ 2.387,79/m? para dezembro de 2023
(dois mil trezentos e oitenta e sete reais e setenta e nove centavos)

2.1.2. Célculo dos coeficientes de homogeneizagao

a) Coeficiente de Frente (Cy)

Ci = (Fr/Fa)*®®

Ct = (10,00/10,00)%2°

Ct=1,000

b) Coeficiente de Profundidade (Cy)

Cp = (Pr/Pa)®*°

Cyp = (25,00/24,45)%°°

Cp=1,011
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3. VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado pela expressao:

V1=V, xAt/(Cs+ Cp, - 2,000 +1,000) x FI

V1 = valor do terreno

V, = valor unitario basico de terreno = R$ 2.387,79/m?
At = 4rea total do terreno = 244,50 m?

Cs = coeficiente de frente = 1,000

Cyp = coeficiente de profundidade = 1,011

Fl = fracdo ideal = 0,3395

V1 = R$ 2.387,79/m? x 244,50 m? / (1,000 + 1,011 - 2,000 + 1,000) x 0,3395

V1 = R$ 196.048.54 para dezembro de 2023
(cento e noventa e seis mil quarenta e oito reais e cinquenta e quatro centavos)
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4. VALOR DA BENFEITORIA

4 1. Valor Unitario da Benfeitoria

As caracteristicas descritas permitem enquadrar a benfeitoria em questdo na faixa
média do item 1.2.4 — Casa padrao simples, ou seja: 1,497 de R8N.

Casa

Classe : Residencial

Tipologia Construtiva/Padrao : Casa padréo simples

Vida Referencial : 70 anos

Valor Residual : 20%

Idade aparente da edificagao : 15 anos

Estado de conservagéao . Ref. e — Necessitando de reparos simples
Area construida aferida no : 96,09 m?

local

Vb = 1,497 x R8N (dezembro/2023 — indice Sinduscon)
Vb = 1,497 x R$ 1.957,93/m?

Vuw = R$ 2.931,02/m? para dezembro de 2023
(dois mil novecentos e trinta e um reais e dois centavos)

4.2. Fator Obsolescéncia

O fator obsolescéncia para a benfeitoria sera determinado através da adequacao do
método Ross/Heidecke.
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O fator obsolescéncia F, € determinado pela expresséao:
Fo=R+Kx(1-R)

R = coeficiente residual correspondente ao padrao = 0,20

K = coeficiente de Ross/Heideck = 15/70 = 0,2142 > 21,42 %

K =0,713 (e)
Fo = 0,20 + 0,713 x (1 - 0,20)
F, = 0,770

4.3. Valor da Benfeitoria (Vp)
Vp =V X Fo X A, onde:
Vp = valor de venda da benfeitoria
Vb = valor unitario de venda do metro quadrado = R$ 2.931 ,02/m?
A = Area construida = 96,09 m?

F, = fator obsolescéncia fixado em funcdo da idade e estado de conservacdo da
construcao = 0,770

V, = R$ 2.931,02/m? x 0,770 x 96,09 mz2

Vp = R$ 216.864.,11 para dezembro de 2023
(duzentos e dezesseis mil oitocentos e sessenta e quatro reais e onze centavos)
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5. VALOR DO IMOVEL

O valor do total do imével avaliado serd dado pela soma das parcelas terreno e
benfeitoria:

Vi = VT +Vb

Vi=R$ 196.048,54 + R$ 216.864,11

Vi=R$ 412.912,65

Ou em ndmeros comerciais

Vi = R$ 413.000,00 para dezembro de 2023
(quatrocentos e treze mil reais)

IV - QUESITOS

4.1 Da requerente fls. 46/47

1) Queira o Sr Perito indicar o endereco completo do imoével objeto da pericia;
Resposta: O imovel objeto do presente laudo localiza-se a Rua Tupinambas, n° 555
(casa 1) — Vila Alzira na cidade de Santo André/SP.
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2) Queira o Sr Perito classificar as condicées de acesso, identificar a existéncia de
transporte publico nas imediagdes e demais servigos ofertados a coletividade;
Resposta: A regido onde se encontra o imével avaliando € dotada de todos os
melhoramentos publicos usuais, tais como iluminag¢ao publica, redes de agua e esgoto,
energia elétrica, telefone, pavimentagcdo com guias e sarjetas e servico de coleta de
lixo.

O local apresenta completa infraestrutura e é atendido por comércio variado, dispondo
ainda de posto de saude, escola, igreja, posto policial e rede de transporte coletivo que
trafega ao longo das principais vias do bairro, dentre as quais, as Avenidas Brasilia,
Rangel Pestana e Pereira Barreto, Ruas Carijés e Juquia. Trata-se de regiao com
densidade demografica média e de vocacgao residencial, caracterizada por casas de

padrdo simples.

3) Queira o Sr. Perito descrever o imoével, citando as caracteristicas construtivas
genéricas, estado de conservacéao e destinacao;

Resposta: O imdOvel avaliando trata-se de edificacdo residencial assobradada com
padrao construtivo simples e necessitando de reparos simples.

4) Queira o Sr Perito classificar o padrdo de acabamento do imdvel, segundo
preceitos indicados na NBR 12721 da ABNT — Associacao Brasileira de Normas
Técnicas;

Resposta: Conforme NBR 12721, o imovel pode ter seu acabamento enquadrado em
Padrao Normal.
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5) Queira o Sr Perito informar a area construida do imével objeto da pericia;
Resposta: O imével avaliando possui 96,09 m?, verificado in loco por ocasidao da

vistoria.

6) Queira o Sr Perito descrever o terreno, informando area superficial (m?2), topografia
e medidas de frente, laterais e fundos;

Resposta: O terreno onde esta inserido o imovel avaliando possui formato regular e
topografia plana, com 10,00 m? para a Rua Tupinambas encerrando a area de 244,45
m?2 conforme matricula n® 104.888 do 1° Cartério de Registro de Iméoveis de Santo
André/SP.

7) Queira o Sr Perito indicar a situagdo do imovel no contexto urbano, indicando
zoneamento segundo PDDU (Plano diretor de desenvolvimento urbano) local;
Resposta: Conforme mapa digital da cidade de Santo André, o imével avaliando esta

inserido em macrozona urbana.

Dados do Lote

CLASSIFICACAO FISCAL: 13.236.043
TIPO DE LOGRADOURO: RUA
TITULD DO LOGRADOURO:
NOME DO LOGRADOURO: TUPINAMBAS
NUMERO: 555
CODIGO POSTAL: 09195-110
NOME DO BAIRRO OFICIAL: VILA ALZIRA
MOME DO LOTEAMENTO: VL ITARARE
MACROZOMNEAMENTO: MACROZONA URBANA
ZONEAMENTO: ZOMA DE QUALTFICACAC URBANA
ZONEAMENTO ESPECIAL: -
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8) Queira o Sr Perito descrever as carateristicas dos imdéveis vizinhos bem como
informar a vocacao mercadoldgica mais adequada ao imével avaliando;

Resposta: Os iméveis vizinhos e o avaliando estdo inseridos em regido com
densidade demografica média e de vocacdo residencial com caracteristica de
residéncias unifamiliares padrdo simples.

Analisando as redondezas a signataria constatou tratar-se de area classificada como
28 zona — Residencial Padrao Médio, de acordo com as Normas para Avaliagdes de
Imoveis Urbanos - 2011, o que implica em lote paradigma com 10,00 metros de frente
e profundidade variando entre 25,00 metros a 40,00 metros.

Para a determinar a vocacao mercadoldégica o método a ser utilizado é o Método
Evolutivo. Sua aplicacdo se resume na determinacdo do Valor Unitario de Terreno
nesta regido, a partir de Elementos Comparativos coletados dos quais se extraiu a
Média Aritmética Saneada, apbés sua homogeneizacdo segundo o0s ajustes
determinados pela Norma para Avaliacao de Terrenos Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

9) Na dtica do “expert”, existe algum atributo relevante, além dos ja expostos, que
possa influenciar no valor de mercado do imével, para mais ou para menos? Caso
positivo, explique.

Resposta: Na homogeneizacdo do presente laudo foram utilizados elementos
comparativos localizados na mesma regido geoecondmica e com caracteristicas
semelhantes ao imdével avaliando, portanto possuem os mesmos atributos valorizantes

e/ou desvalorizantes.

10) Com base nos elementos colhidos nos quesitos anteriores, queira o Sr. Perito
desenvolver o Laudo de Avaliacdo para apontar o Valor de mercado do imovel,
atingindo Grau de Fundamentacgao e Precisao lll, segundo diretrizes preconizadas na
NBR 14653 da ABNT, Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens. Caso nao seja
possivel atingir tal nivel de rigor, justifique.

Resposta: O valor de mercado do imével avaliando corresponde a R$ 413.000,00
(quatrocentos e treze mil reais) para dezembro de 2023.
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Quanto ao grau de fundamentagéao:
ltem | Descri¢cdo Grau Pontuacao
11 Il I
1 Caracterizagdo | Completa Completa Adocao de 2
do imével | quanto a todos | quanto aos | situacao
avaliando 0S fatores | fatores paradigma
analisados utilizados no
tratamento
2 Quantidade 12 5 3 2
minima de
dados de
mercado
efetivamente
utilizados
3 Identificacédo Apresentacao Apresentacao Apresentacdo de 3
dos dados de | de informagodes | de informagdes | informagdes
mercado relativas a | relativas a | relativas a todas
todas as | todas as | as caracteristicas
caracteristicas | caracteristicas | dos dados
dos dados | dos dados | correspondentes
analisadas, analisadas aos fatores
com foto e utilizados
caracteristicas
observadas
pelo autor do
laudo
4 Intervalo 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 2
admissivel de
ajuste para o
conjunto de
fatores
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo
admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
Graus Il 1l I Obtido
Pontuacdo minima 10 6 4 9

Teremos, portanto grau de fundamentacao Il

O grau de fundamentacdo do laudo oficial corresponde a grau Il. Por ocasido da
elaboracao do laudo esta perita se utilizou de 06 (seis) elementos que se encontravam
em oferta na regido geoecondmica do imével avaliando, todos os elementos foram
confirmados por corretores cujo nome e telefone se encontram indicados no Laudo
Oficial.

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 52
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Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta CAU A5035-0
Avaliacgdes e Pericias

V - CONCLUSAO

Diante das consideragdes expostas no corpo do presente laudo, o valor total do imével
objeto da acédo — data base dezembro de 2023 - resultou na quantia de:

Matricula Imovel Valor

n® 104.888 do 1° Cartoério de | Terreno e benfeitoria — | R$ 413.000,00
Registro de Iméveis de Santo | Rua Tupinambas n® 555 - | (quatrocentos e treze
André/SP casa 1 mil reais)

Vi - ENCERRAMENTO

ConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018726-62.2023.8.26.0568 e codigo WWBIERMA.

Tendo sido concluida sua missdo, emitiu a signatéaria o laudo de avaliagdo em 53

Ir

(cinquenta e trés) folhas, sendo esta a ultima datada e assinada.

Sé&o Paulo, 26 de janeiro de 2024.

y i 'r/
‘ / - I/" 4 4

Arquiteta Maria Lucia Garrobo Pinto
Perita Judicial

E-mail: mlgarrobo@terra.com.br — Tel. 2605-8672/98947-9131 — Sdo Paulo 53
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Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta — CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 62. VARA CIiVEL DO
FORUM DE SANTO ANDRE - SP.

AUTOS n2. 1012776-02.2023.8.26.0554

MARIA LUCIA GARROBO PINTO, Arquiteta, CAU A5035-0, Perita Judicial, nomeada na
CARTA PRECATORIA CIVEL - CONSTRICAO / PENHORA / AVALIACAO /
INDISPONIBILIDADE DE BENS requerida por IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO
S.A. em face de PC LIMA COMERCIO DE COMBUSTIVEIS EIRELI E OUTROS, vem

respeitosamente apresentar as seus:

ESCLARECIMENTOS

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sdo Paulo 1

Este depiimestectctpisisdelorigiaahaasaissdadigiaimanienes PARABICCHIAARROBE BINT@ R Apbeb 6l dustiemdmsiciago s 0570010 spioio¢tiacererovidriRN291 824656 , sob o nimero WSNE24703006111

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018726-63.2023.8.26.0568 e codigo HUGLERML.



fls. 289

Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta — CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

Conforme decisao de fls. 179, seguem os esclarecimentos necessarios:

| - DAS CRITICAS

1.1 dos patronos da requerida — fls. 117/118

Os ilustres patronos da requerida consubstanciam suas criticas no seguinte ponto:

- que a avaliagao apresentada nao condiz com o real valor do imével;

Esclarecimentos: Nao procede a critica dos ilustres patronos. Para elaborag¢édo do laudo
oficial, esta perita seguiu rigorosamente as recomendacdes preconizada na Norma ABNT
14653 -2 e estudos do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia), homogeneizando as amostras com tratamento por fatores, onde foram
cuidadosamente selecionados os iméveis localizados na mesma regidao geoeconémica do
imével avaliando.

Para compor a homogeneizagdo do laudo oficial foram utilizados 06 (seis) elementos
comparativos que se encontravam em oferta por ocasido da vistoria, todos os elementos

estdo sendo comercializados por imobiliarias localizadas na mesma cidade do imével

avaliando, indicando nome e telefone do corretor que forneceu as informagdes.

Vale ressaltar que os ilustres patronos juntaram 02 (duas) opinides de corretores da
cidade de Rio Claro/SP, as quais ndo seguem os parametros das normas vigentes para
avaliacao e cujo unico fulcro é aumentar o valor do imével avaliando.

1.2 do assistente técnico da requerente — fls. 127/178

O ilustre assiste técnico da requerente junta laudo de avaliagdo do imével avaliando onde
estima o valor de mercado correspondendo a R$ 430.000,00 (quatrocentos trinta mil
reais) e o valor de liquidez forgada correspondendo a R$ 340.000,00 (trezentos e
quarenta mil reais).

Esclarecimentos: Esta perita analisou tecnicamente o laudo de avaliacdo juntado pelo
ilustre assiste técnico da requerida e constatou:

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sdo Paulo 2
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Avaliacdes e Pericias

fls: 388

- que o valor de mercado estimado pelo assistente técnico corrobora com o valor

calculado pela signataria no laudo oficial, diferenga entre valores menor que 4%.

- que a homogeneizacao realizada pelo assiste técnico ndo atende as normas do

IBAPE/SP e NBR 14653, uma vez que ndo apresentam nome do corretor para

averiguacao das informagdes dos elementos comparativos.

9.2.1.2 — Coleta de dados

Obtencao de dados e informacdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagdes realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de localizacao
e investigacao do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparaveis aos
do bem avaliando.

Serao considerados semelhantes elementos que:
a) Estejam na mesma regiao e em condicoes econdmico-mercadologicas equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais proximo possivel do centréide amostral;

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);

d) Em relacao ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

Dimensoes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitorios, entre outros);
Padrao construtivo semelhante;
Estado de conservacao e obsoletismo similares.

Alem destas condicoes de semelhanca, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as informagdes devem ser
cruzadas e averiguadas para utilizacao da mais confiavel;

f) As fontes de informacdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo, nome e telefone para
averiguacao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condigoes distintas para
estudos ou fundamentacoes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre que possivel quantificadas
pelo confronto com dados de transacgoes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposicao no mercado.

j) Nao serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por agentes do mercado
imobiliario.

Recortes da “Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos” — IBAPE/SP com as recomendag6es necessarias

para a coleta de dados.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sdo Paulo
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fls: 389

- que os elementos comparativos utilizados pelo assiste técnico foram extraidos da

internet e podem ser considerados como elementos inaptos para a comparagao direta

como proposto.

ELEMENTOS PESQUISADOS

Endereco: Aua Tup rasmbds Balrro: Vil Azira |
Ro. Reteréncia: CidadeEstado: Sarto Ak $'SP
Vocagho Emomo: Fogsden: of Area Construida (m?): 14200
Padrso: Normal Area Terreno (m?): 100 04
|Est de Conserv.: Regta Valor (RS) 500,000 00y
Tipo de via: Secundana Valor unit{R8/'m*) 422535
Data: abe24 [Fonte: GRANDINI MO BB Telefone: {11) 343347001
Analdéncia [Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-alzira-b3t =
[ oES: i
Endereca: Aua Tup nambds Bairro: Vil Alzira
Ro. Reteréncia: CidadeEstado: Sarto Andk 'SP
Vocagho Enlomo: Feaden: i Area Construids (m?): 13200
Padrdo: Noermad Area Terreno (m?): &0
|Est de Conserv.: Regter Valor 530000
Tipo de via: Secundana Valor unit (B m?) 4396594
Data: akr24 fFonte: TRANON ADVES Teletone: {19 3456 0808/
Anaiddnci |Link: hitps://www.dreamcasa com.br/imovel rado-3-guartos-vila-a
[ OBS:
Enderegoa: Aua Tripol Bairro: Vil Alzira
Ro. Reteréncia: CidadaEstado: Sano Anck 'SP
Vocagho Emomao: o sidenc o Area Construida (m?):
Pack 80: Normad Area Terreno (m?: :
|EsL de Conserv.: Regusy Reperos Serples |V alor (RS) 650 00000
Tipo de via: Secunddda Valor unit{RB'm?)
Data: abe24 [Fonte: LA RA Teletone: {11) 27597410
Residenain JUnk: https:// www.vivareal.com.br/imovel /sobrado-3-quartos-vila-alzirs
[ oBS:
|Endereca: Fuatraré Bairro! Vila Akira
Ro. Reteréncia: CidadeEstado: Sarto Anck 'SP
Vocagdo Emomo: o sicder o Area Construida(m?:
Padrdo: Normal Area Terreno (m?):
|Est de Conserv.: Regds Valor (RS)
Tipo de via: Secunddna Valor unit{F8'm*)
Oata; abe24 [Fonte: ALGLADOAA FFEDAL  [Telefone: {
Aesigdnaia JUnk: https:// www.vivareal .com.br/imovel/sobrado-4-quartos-vila-alzi
[ OBS:
Enderego: Averrda Arorés Bairro: Vila Alzira
Ro. Releréncia: - CidadeEstado: Sarmo Ardh &SP
Vocagho Enomo: Fesiden: i Area Construida (m”: 70,00 |
Padrdo: Nor el Area Terreno (m9):
|Est de Conserv.:| Regis Pepwos Simples | Valor (RS)
Tipo de via: Sacurddia Valor unit{R8'm*)
Dats: ab24 JFonte: DE PAULA AOVES Tekwtons: {11) 20917921
Aosigdnala JUnk; https:// www.vivareal.com.br/imovel /casa-1-quartos-vila-alzira-b
[ OBS:
Endereco: Aua Manas Bairro: Vil Alzira
Ro. Releréncia: - CiiadeEstado: Sarto Ardkd'SP
6 Vocagho Entornao: Fosdernc el Area Construkda (m3:
Padro: Mormad Area Terreno (m?):
|Est de Conserv.: Regudar Vaor (RS)
Tipo de via: Securdhda Valor unit {R8'm”) 3
Oata: abe24 lFonte: DE PAULA AOVES Telbone: {11) 20017921
Muniddncia | Uink; hitps:// www.vivareal .com.br/imovel /casa-4-quarnos-vila-alzira-bg .
OBS:

Recorte dos elementos utilizados no laudo de avaliagéo do assiste técnico — fls. 168 dos autos.

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sdo Paulo
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Maria Lucia Garrobo Pinto

Arquiteta — CAU A5035-0
Avaliacdes e Pericias

A titulo de ilustracdo quanto a inadequacdo da utilizacdo de elementos coletados na
internet para obtencao do valor de venda de um imédvel, a signataria junta em anexo o
agravo n°. 2194539-68.2019.8.26.000.

Il - CONCLUSAO

Por tudo acima exposto, a signataria ratifica o valor do imoével obtido no laudo oficial:

Vi = R$ 413.000,00

(quatrocentos e treze mil reais)
Valido para dezembro de 2023

Il - ENCERRAMENTO

Tendo sido concluida sua missao, a signataria emitiu o laudo de esclarecimentos em 05

(cinco) folhas, sendo esta a ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 14 de agosto de 2024.

5 o asi o
P ! 7T/

Arquiteta Maria Lucia Garrobo Pinto
Perita Judicial

Rua Dr. Jodo Batista de Lacerda No. 645 — CEP 03177-010 — Tel. 2605-8672 — Sdo Paulo 5
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:EE PODER JUDICIARIO
2 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
Registro: 2020.0000355202

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2194539-68.2019.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
ROBERTO STOCCO, ¢é agravado TORTORO, MADUREIRA E RAGAZZI
SOCIEDADE DE ADVOGADOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 12* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores JACOB VALENTE
(Presidente) e CERQUEIRA LEITE.

Sdo Paulo, 19 de maio de 2020.
CASTRO FIGLIOLIA

relator
Assinatura Eletronica
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fis. 380
:EE PODER JUDICIARIO
2 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

VOTO N°: 22950

AGRAVO DE INST. N°: 2194539-68.2019.8.26.0000 (AUTOS DIGITAIS)
COMARCA: SAO PAULO - FORO CENTRAL -~ 44 VARA CIiVEL
JUIZ: GUILHERME MADEIRA DEZEM

AGTE.: ROBERTO STOCCO

AGDA.: TORTORO, MADUREIRA E RAGAZZI SOCIEDADE DE
ADVOGADOS

AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE
SENTENCA — BEM IMOVEL PENHORADO E AVALIADO
— IMPUGNACAO DA AVALIACAO — DESCABIMENTO —
anuncio de internet apresentado pelo agravante que constitui
elemento demasiadamente singelo para contrapor ao bem
elaborado laudo pericial apresentado no processo, realizado em

margo/2019 —rejeigdo da impugnagido mantida.

CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA —
ALIENACAO DE BEM IMOVEL - CAUCAO -
NECESSIDADE — alto valor do imével penhorado em relagdo ao
valor da execug¢do e inexisténcia de evidéncias de que a situagdo
financeira da agravada permita-lhe restituir tal montante se houver
anulacdo ou modificagdo da sentenca — risco de dano grave de
dificil ou incerta reparagdo caracterizado — aplicacdo do art. 521,
paragrafo tnico do CPC —decisdo parcialmente reformada apenas
para o fim de condicionar a alienagdo do imovel a prestacdo de
caugdo suficiente e idonea pela agravada, enquanto for provisorio

o cumprimento de sentenga —agravo parcialmente provido.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento tirado do cumprimento
provisorio de sentenca (execugdo de honorarios sucumbenciais) promovido pela

agravada contra o agravante.

Agravo de Instrumento n° 2194539-68.2019.8.26.0000 - Voto 22950 2
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:EE PODER JUDICIARIO
2 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

A insurgéncia diz respeito as decisdes (fls. 145 e 165 dos autos
de origem) pelas quais foi rejeitada a impugnacdo da avaliacdo apresentada pelo
agravante, bem como dispensada a caugdo prevista no art. 520, inciso IV do Codigo
de Processo Civil.

Alegou o agravante, em suma, que o imovel estd situado em
area nobre da capital de Sao Paulo, tendo sido avaliado por apenas R$ 1.073.441,22.
No entanto, h4 outros iméveis no mesmo condominio € com a mesma area que estao
sendo negociados por valor bem superior — R$ 1.260.000,00. O laudo desprezou a
existéncia do diferencial de duas vagas de garagem, ignorou o estado de conservagao
do bem ¢ a ampla area de lazer. Além disso, € necessaria a prestacao de caugdo. O
agravante tem mais de 90 anos de idade e o imovel penhorado ¢ suficiente para
garantir a execucdo. Seu valor ¢ mais de dez vezes superior ao devido. Por conta
disso, na pendéncia de julgamento de recurso pelo Superior Tribunal de Justica, é
necessaria a prestagao de caucao, nos moldes do art. 521, paradgrafo tinico do CPC. A
sociedade de advogados agravada ndo demonstrou ter patrimonio para ressarcir
eventual dano. Pelo que expos, pugnou pela reforma da decisdao para fim de ser
acolhida a impugnagao a avaliagdo, bem como para determinar que a agravada preste
caucao suficiente e idonea.

Em sua resposta (fls. 133/147), a agravada defendeu o acerto
da decisdao combatida.

Instrumento em ordem. Recurso processado regularmente,
com atribui¢do do efeito suspensivo pleiteado e dispensadas as informacgodes (fls.
124/125).

E a sintese necessaria.

O agravo comporta provimento parcial.

Dispoe o art. 873 do Codigo de Processo Civil que serd
admitida nova avaliagdo apenas quando:

1 - qualquer das partes arguir, fundamentadamente, a

ocorréncia de erro na avaliacdo ou dolo do avaliador;

Il - se verificar, posteriormente a avaliagdo, que houve

majorag¢do ou diminui¢do no valor do bem,

Il - o juiz tiver fundada duvida sobre o valor atribuido ao

Agravo de Instrumento n° 2194539-68.2019.8.26.0000 - Voto 22950 3
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:EE PODER JUDICIARIO
i TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

bem na primeira avaliagdo.

No caso, o agravante alegou que a avaliacdo esta incorreta
porque haveria outros imodveis no mesmo condominio € com a mesma area que
estariam sendo negociados por valor superior. Aduziu ainda que o laudo desprezou a
existéncia de duas vagas de garagem e o estado de conservagao do bem.

A alegagdo ¢ absolutamente despropositada.

O antncio de internet juntado (fls. 135/137 dos autos de
origem) ¢ elemento demasiadamente singelo, inapto a se contrapor ao trabalho
pericial realizado em margo/2019.

Com efeito, a avaliag@o oficial feita no processo consistiu em
trabalho robusto, realizado por profissional habilitado, apresentado em quarenta e
cinco paginas contendo descri¢ao pormenorizada do prédio, do bem em si e da regido
em que localizado, com diversas fotografias. Nenhum elemento foi desprezado,
inclusive o estado de conservagdo e a existéncia das garagens. A valoragdo dos
elementos considerados na avaliagdo foi minuciosamente descrita, com ampla
pesquisa de mercado (fls. 79/123).

Para se contrapor a trabalho de tal amplitude, era necessario a
apresentacdo de laudo elaborado com igual detalhamento, apontando com precisdo
em que teria consistido eventuais erros cometidos pelo perito nomeado pelo juiz.

O singelo anuncio de internet apresentado pelo agravante ndo ¢
apto a colocar em xeque o bem elaborado laudo pericial apresentado no processo.

Assim, porque nao demonstrada fundamentadamente a
ocorréncia de erro na avaliacdo ou fundada davida sobre o valor atribuido ao bem,
ndo era mesmo o caso de nova avaliagao.

Nao obstante, a decisdo recorrida deve ser parcialmente
reformada para o fim de ser exigida caugdo como condicionante a alienagdo do
imovel, enquanto for provisoria a execugao.

A respeito, confira-se a redagdo dos arts. 520, incisos [ e IV e
521 do Cédigo de Processo Civil:

Art. 520. O cumprimento provisorio da senten¢a impugnada

por recurso desprovido de efeito suspensivo sera realizado da mesma
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forma que o cumprimento definitivo, sujeitando-se ao seguinte regime:

I - corre por iniciativa e responsabilidade do exequente, que
se obriga, se a sentenga for reformada, a reparar os danos que o
executado haja sofrido,

()

1V - o levantamento de deposito em dinheiro e a pratica de
atos que importem transferéncia de posse ou aliena¢do de propriedade ou
de outro direito real, ou dos quais possa resultar grave dano ao
executado, dependem de caugdo suficiente e idonea, arbitrada de plano

pelo juiz e prestada nos proprios autos.

Art. 521. A caugdo prevista no inciso IV do art. 520 podera
ser dispensada nos casos em que:

I - o crédito for de natureza alimentar, independentemente de
sua origem,

1I - o credor demonstrar situacdo de necessidade;

11l — pender o agravo do art. 1.042;

1V - a sentenga a ser provisoriamente cumprida estiver em
consondncia com sumula da jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal
ou do Superior Tribunal de Justica ou em conformidade com acorddo
proferido no julgamento de casos repetitivos.

Paragrafo unico. A exigéncia de caugdo sera mantida quando
da dispensa possa resultar manifesto risco de grave dano de dificil ou

incerta reparagao.

Vé-se, pois, que embora o caput do art. 521 preveja a
possibilidade de dispensa da caucdo nas hipoteses que estabelece, o paragrafo unico
do mesmo artigo afirma que a caugdo deve ser mantida se a dispensa puder resultar
em fundado risco de grave dano de dificil ou incerta reparagao.

Pois bem, no caso em tela, a despeito de a quantia buscada se
referir a honorarios advocaticios, ¢ conveniente que se exija a contracautela em

referéncia.
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Com efeito, o valor do imdvel penhorado ¢ elevado (RS
1.073.441,22), sobretudo em relacdo ao valor do cumprimento de sentenga (R$
89.882,41 — fls. 59/60). A sociedade de advogados agravada ndo trouxe quaisquer
evidéncias de que tenha situagdo financeira que lhe permita restituir tal montante se
houver anulacdo ou modificacao da sentenga.

Por conta disso, considerado o risco de dano grave de dificil
ou incerta reparagdo caracterizado, ¢ temerario permitir a alienag¢ao da propriedade do
bem imovel sem a prestagdo de caucdo idonea. Deve ser aplicada no caso a regra
prevista no art. 521, paragrafo tinico do Cédigo de Processo Civil, acima transcrito.

Assim, pelos motivos alinhavados, reforma-se a decisdao
recorrida em parte, apenas para o fim de condicionar a alienacdo do bem imoével
penhorado a prestacdo de caucdo suficiente e idonea pela agravada, enquanto for
provisério o cumprimento de sentenca.

Nesses moldes, da-se parcial provimento ao agravo.

CASTRO FIGLIOLIA
Relator
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de Santo André
FORO DE SANTO ANDRE
6 VARA CIVEL
3D PEVEREIRG DE 1934 Praca IV Centendrio, 03, . - Centro
CEP: 09015-080 - Santo André - SP
Telefone: (11) 4435-6821 - E-mail: stoandre6cv @tjsp.jus.br

TRINUNAL DE JUSTICA

DECISAO
Processo n°: 1012776-02.2023.8.26.0554
Classe - Assunto Carta Precatdria Civel - Penhora / Depésito / Avaliacao
Requerente: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S.A.
Requerido: Pc Lima Comércio de Combustiveis Eireli e outros

Juiz(a) de Direito: Bianca Ruffolo Chojniak

Vistos.

Trata-se de carta precatdria recebida neste juizo visando a avaliagdo do
imovel descrito na referida carta precatéria (pg.01).

Nomeada perita, esta apresentou o laudo e as partes ofertaram suas
manifestacdes a respeito, ensejando o retorno dos autos a expert para esclarecimentos.

Com os esclarecimentos, novas manifestagdes das partes foram juntadas,
ndo se vislumbrando razdes a desmerecer o bem fundamentado laudo. A pretensdo de valorizacao
do bem na média de R$ 670.000,00 ou R$ 685.000,00 ndo traz elementos como o do laudo,
tratando-se de avaliacdes elaboradas com base em metro quadrado da regido, sem comprovacao e
custo com material de construgdo, sem indicar a desvalorizacao eventual, ao contrério do laudo que
traz elementos de convic¢do a acolhé-lo.

Diante do exposto, HOMOLOGA-SE o laudo apresentado nos autos,
para atribuicdo do valor de avaliacdo o constante no trabalho pericial juntado aos autos (fls. 58/110
—R$ 413.000,00 — dezembro de 2024).

Regularizados, devolva-se a presente carta precatéria ao MM. Juizo de
origem, com nossas melhoras homenagens, fazendo-se as necessdrias anotacdes de praxe.

P. Int.

Santo André, 04 de setembro de 2024.

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

Processo n° 1012776-02.2023.8.26.0554 - p. 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018726-62.2023.8.26.0568 e codigo m2qidEBa1J].

Este doeumento é ebpia do eriginal, assinade digitalmente per BANGASRUER OECOOVRIRA, [hetadelass antasem /0409402468 23130 nimero WRPR25701824195





