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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA
82 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - SP.

Acao de Cumprimento de Sentenca
Autos n? 0007547-61.2018.8.26.0002

PAULO PALMIERI MAGRI, infra assinado,
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho, CREA n® 060.160.117.0,
perito judicial nomeado nos Autos da Acao de Cumprimento de
Sentenca, promovida pelo Banco do Brasil S/A em face de Percentual
Empreendimentos Imobiliarios Ltda que se processa perante este R.
Juizo e Cartorio do 8° Oficio Civel, apds diligéncias e estudos

necessarios, apresenta suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO TECNICO
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2022 as 18:40 , sob o0 nUmero WSTA22709274620
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| - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1. O objetivo do presente trabalho € a avaliagdo devidamente
consubstanciada dos imdveis a seguir descritos:

1) MATRICULA: 148.707, 11° CRI da Capital de SP: Terreno
situado a Rua Piaui, Lote n? 10 da Quadra N, Bairro de

Varginha ou Itaquaquecetuba, Distrito de Parelheiros, com
area de 432,00 m? (138/141)

2) MATRICULA: 225.311, 112 CRI da Capital de SP: Terreno
situado a Rua Mato Grosso, Lote n? 10 da Quadra F, Bairro de

Varginha ou ltaquaquecetuba, Distrito de Parelheiros, com
area de 480,00 m2 (142/143)

3) MATRICULA: 225.312,112 CRI da Capital de SP: Terreno
situado a Rua Mato Grosso, Lote n? 11 da Quadra F, Bairro de

Varginha ou Itaquaquecetuba, Distrito de Parelheiros, com
area de 480,00 m2 (144/145)

4) MATRICULA: 225.315, 112 CRI da Capital de SP: Terreno

situado a Rua Paraiso, Lote n? 01 da Quadra |, Bairro de

Varginha ou Itaquaquecetuba, Distrito de Parelheiros, com
area de 620,00 m2 (146/147)

5) MATRICULA: 225.317 112 CRI da Capital de SP: Terreno
situado a Avenida Sao Paulo, Lote n® 07 da Quadra K, Bairro
de Varginha ou ltaguaquecetuba, Distrito de Parelheiros, com
area de 540,00 m? (148/149)
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2. Despacho Saneador —fls. 170 dos autos

2.1. O mérito da causa € a produgédo de prova pericial de engenharia
necessaria a avaliar o imével descrito na certiddo das matriculas sob n®
148.707, 225.311, 225.312, 225.315 e 225.317 do 11?2 Oficial de
Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP.

2.2. Sendo assim, este signatario foi honrado com sua nomeacao as fls.
170 dos autos, para producao da prova pericial de engenharia, sendo
facultado as partes indicacdo de assistentes técnicos e formulacido de
quesitos.

2.3 Até as fls. 210 dos autos nao foram apresentados quesitos pelas
partes.
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Il - VISTORIA

No dia 09 de novembro do ano de 2022, este perito
procedeu aos trabalhos de vistoria ao imdvel objeto deste feito,
documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e anexadas
a este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios ao

desempenho do labor que ora se apresenta.

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o artigo
466 do novo CPC as partes foram convidadas a participar da diligéncia
realizada por este perito signatario — fls. 206/207, ocasido em que

nenhuma das partes compareceram na diligéncia.

Diligenciamo-nos a Sub Prefeitura de Parelheiros tendo
em vista que as matriculas dos imdveis nao identificam de forma
precisa a localizacao e posi¢ao geografica dos imoveis e assim sendo
obtivemos a informagcdo na Coordenadoria de Planejamento e
Desenvolvimento Urbano através do Sr. Luciano de que se tratam de
iméveis com cadastro no INCRA e por isso ndo ha informacdes

técnicas de localizacao e cadastral de tais imoveis.

Diante disso, em consulta ao Instituto Nacional de
Colonizacao e Reforma Agraria — INCRA obtivemos a informacéo de
gue os imoveis objeto das Matriculas n® 148.707, 225.311, 225.312,
225.315 e 2258.317 estdo inseridos em area maior registrada de 6,4
hectares e area medida de 1,4 hectares, sem constar cadastrado area
construida tanto em Matricula quanto Certificado de Cadastro de
Imovel Rural — CCIR, sendo assim, trata-se somente de terreno

desprovido de construgao registrada, vide:
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MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUf’\RIA E ABASTECIMENTO - MAPA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR|
EMISSAOQ EXERCICIO 2022

DADOS DO IMOVEL RURAL PAG.:1/1

CODIGO DO IMOVEL RURAL
 638.358.018.392-0

DENOMINACAO DO IMOVEL RURAL
Cidade Luz Gleba 3

AREA TOTAL (ha)

CLASSIFICAGAO FUNDIARIA DATA DO PROCESSAMENTO DA ULTIMA DECLARACAO || AREA CERTIFICADA?

1,4000 | Minifundio 08/11/2002 0,0000
INDICAGOES PARA LOCALIZACAO DO IMOVEL RURAL MUINCIP\O SEDE DO IMOVEL RURAL UF
Est Parelheiros Evangelista Souza SAQ PAULO SP
MODULO RURAL (ha) N° MODULOS RURAIS MODULO FISCAL (ha) N°® MODULOS FISCAIS FRAGAO MINIMA DE PARCELAMENTO (ha)
0,01 5,0000 0,2800' 2,00
SITUACAQ JURIDICA DO IMOVEL RURAL (AREAS REGISTRADAS)
UF/MUNICIPIO DO CARTORIO DATA REGISTRO CNS QU OFICIO MATRICULA OU REGISTRO LIVRO OU FICHA AREA (ha)
TRANSCRIGAO
01/07/1955 0 78933 0049859 3-A-l 6,4000

AREA DO IMOVEL RURAL (na)

REGISTRADA

POSSE A JUSTO TITULO POSSE POR SIMPLES OCUPACAO AREA MEDIDA

6.4000 0,0000 0,0000 1,4000

DADOS DO DECLARANTE

NOME

CPFICNPJ
Lysis Rodrigues Ribeiro | 138.100.658-20

NACIONALIDADE
BRASILEIRA

| TOTAL DE PESSOAS RELACIONADAS AO IMOVEL
1

DADOS DOS TITULARES

CPFICNFY
136.100.658-20

NOME CONDIGAG DETENGAO (%)
Lysis Rodrigues Ribeiro |Proprielar\o Ou Posseiro Individual 100,00

Sendo assim, diligenciamo-nos a Cidade Luz, Bairro da

Varginha ou Iltaquaquecetuba, parte da gleba 3, Distrito de Parelheiros

com o fito

matriculas

de localizar os imdveis com base na descricdo aposta nas

ocasiao em que constatamos que a regidao é carente de

melhoramentos publicos sendo abrangido em sua maioria de terrenos

desprovidos de construcdo e outros com ocupacao a titulo de posse

precéaria, sem o dominio da area ocupada.

2.1. Descr

Distrito de

icao dos imoveis:

Os iméveis em estudo estao localizados a Cidade Luz,
Parelheiros, sendo:

Lote n? 10 da Quadra N — Matricula n? 148.707 — 112 CRil

Lote n? 10 da Quadra F — Matricula n? 225.311 — 112 CRI

Lote n? 11 da Quadra F — Matricula n? 225.312 — 112 CRl

Lote n? 01 da Quadra | — Matricula n? 225.315 — 112 CRl

Lote n? 07 da Quadra K — Matricula 225.317 — 112 CRl
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A seguir posicao geografica de localizacdo dos imoveis:

Convento Servidoras
SRR AGEN do Senhor e da Virgem...
Seminario Maior Sd0 José o
d tuto...

RECANTO
PARAISO

EE Prof° Joaquim
Alvares Cruz

CIDADE LUZ

- o
Reserva Jonny‘\‘j/’

2.2. Melhoramentos Publicos:

Trata-se de regido periférica com populagcdo de baixa
renda, onde é constatada a concentracdo de comércio ou prestacao de
servigos populares e carente de infraestrutura basica, contando apenas
com iluminacgdo publica, energia elétrica domiciliar, coleta de lixo nas

imediacdes e rede telefénica.
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2.3. Zoneamento:

O imovel esta situado em Zona Especial de Interesse
Social (ZEIS) e Zona de Preservagao e Desenvolvimento Sustentavel
Rural (ZPDSr) — Subprefeitura de Parelheiros, neste municipio de Sao
Paulo/SP conforme Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacao do Solo sob
n° 16.402/2016, vide a seguir:

Mapa

i;"fgﬂ';fé @G“S"‘"‘Pa Mapa Digital da Cidade de Sdo Paulo

2.4. Reportagem Fotografica:

Para uma melhor visualizacdo do imével em questdo bem
como a obra discutida no presente feito, este signatario obteve uma
série de fotografias durante a vistoria cujas copias passam a descreveé-

las:
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Eng® Paulo Palmieri Magri

Vista da subprefeitura de Parelheiros no dia da

1:
diligéncia, ponto de encontro da vistoria judicial previamente

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Foto n®
agendada.
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LIVRO N9 2 - REGISTRO 110 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
ERAL  de Sio Paulo

G
matricula fichs
@ﬂ? ] ( 01 S&o Paulo.12 de  janeiro  de'? g8,

IMOVEL ;- TERRENO situado & Rua Piaui, lote 10, da quadra N, da Gleba
nld 3, da Cldede Luz, no beirro de Uarginha ou Itagquaquecetubs, Dim—-
trito de Parelheiros, medindo 12m de frente, por 36m da Prente ada —-—
fundos de amboa os lados, tends nos fundos e lerguras de 1Zm, encerran
do a areptotal de 432m2, confrontando do lado direito, echando-se o -
observador de frente para a terreno, com olote n@ 11, do jado esguer-
do com o8 funcos dos lotes nWs 1, 2 @ 3, a nos fundos com parte do —
lote n@ 14, distante 35m do alinhaweiato da Avenida Bas Paulo, locali-
zado na guadre formads pela Rue Plaui, Avenida Saoc Peulo, e Rue Cea-
ra e situado do ledo eaguerde da Rug Piaul no sentidas de quem da Ave-
pida Bao Paula dirige-se a Aua Ceara. INGRA:- 638.358.065.293=B, =~-==
‘|area tatal 0,1 — area utilizada 0,0 - agrea_ecproveitovel 0,1 - wods ~-
fiscal 5,0 - n¥ de mod. Fisceis 0,02, fregao wmin. parc. O,1.

FREPHIETE,R_LUE:-- LYSIE RODRIBUES RIBEIRO,(RG., 5.049.531), comerciente,
e sua mulher, LEDA BETTY FORTES RIBEIRU, (RG. 1.624.282), do ler, br
silelros, inscrites no CPF n0 138.10C.658-20, domiclliadoa na cidade
de Santos, neste Estado. . .

REGISTRO ANTERIOAR:- Trunl:rlqaes' 49,859 @ 78.933 e Ra, 4 e 6/M . ==
nd 43.787, deste Registro. C%Im‘
: BAR|

MARIA DA GALORIA
Dialal

Foto n? 2: Descricdo do imédvel avaliando na matricula n® 148.707,
acostada as Fls. 138 dos autos.
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fls. 221
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smartphone Casa doA mén!

0
@ Av. Sdo Paulo, 2-132 - Cidade Luz, Sdo Paulo - SP,

'

CIP!|[Injecao Plastica
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?Os ‘
°+ Adicionar um lugar que esta faltando — 7 AL e
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Foto n? 3: Georreferenciamento da Rua Piaui, encontrada na

vistoria realizada na regiao.
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Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Foto n? 4: Vista da placa de identificagdo da Rua Piaui descrita na

matricula n® 148.707, encontrada na vistoria realizada na regiao.




fls. 223

Eng? Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

LIVRO Ne2 - REGISTRO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE iMovels @
de Sdo Paulo '

matrfcutla ficha .
[ 225,311 l ( l Sioc Pauio, 23 4. nNoOvembro 4,19 89,

IMOVEL :- TERREND constituido pelo lote n2 10 da quadra *F® da
TIDADE LUZ, bairro da Varginha ou Itaguaquecetuba, parte da =
gleba 3, Distrito de Parelheiros, medindo 12,00m de frente para a
'Rua Mato Grosso, por 40,00m em ambos os lados e nos fundos mede =——-
12,00m, encerrando a area de 480,00m2., confrontando do lado direito
de gquem da ruas olha para o imOvel com o lote D9, do lado esguerdo =
com o lote 11l e noa fundos com o lote 18, distante 83,50m da con----
fluéncia da Rua Meto Grosso com @ Avenida S80 Peulo e a 48,00m da -
confluencia da Rua Meto Grossc com @ Rua Paran@.-

MIRAD: 638,358,018,392/0 (area maior) - arsa total 6,4 - fra-
gao minima de parcalamento 2,0 = mod, fiscal 5,0 = n9 de mad,
fiscal 1,28,

PROPRIETAR]OS:= LYSIS RODRIGUES RIBEIRO, RG.S5.049.931-SP, fun
cionario publico estadual, e sua mulher LEDA BETTY FORTES RI=

BEIRD, RG,1,624,282-5P, do lar, casados no regime da comunhao
de hana antaa da vigencia da lei 6.515/77, brasileiros, ambos
com o CIC, n2 138,100.658=20, residentes e domiciliades em =
Santos, neste Estadé na Rua Parafiba no 111, apto, 17,

REGISTRO ANTERIDR:- TR. 49.859 e RZ 4l e 6/M.43,787 d/Registrao

BARNA BA SLORIA OOTHIM BANRBOERA
OfoimF

Foto n2 5: Descricdo do imével avaliando na matricula n® 225.311,
acostada as Fls. 142 dos autos, demonstrando que o imovel
avaliando dista 83,50 metros da confluéncia da Rua Mato grosso
com a Avenida Sao Paulo e 48,00 metros da confluéncia da Rua
Mato Grosso com a Rua Parana.
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LIVRO N9 2 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sdo Paulo '

matricuta ficha '
[j 225.312 ' ( l Sso Pauio, 23 4o NOvembro g4e19 89.

IMOVEL := TERREND constituido pelo lote n2 1l da quadra F

LUZ, bairro da Varginha ou Itaquaquecetuba, parte aa =
gleba 3, Distrito de Parelheiros, medindo 12,00 m de frente
para a Rua Mato Grosso, por 40,00 m ds ambos ©os lados, nos
fundos 12,00 m, encerrando a area de 480,00 mZ2, confrontando
do lado direito de quem da rua olha para o terreno, com o lo=-
te 10, do lado esguerdo com o© 1ota 12, e nos fundos com o lo=-
te 19, distante 36,00 m da confluBncia da Rua Mato Grosso com
g Rga Parana e a 95 S0 m da Rua Mato Grosso com a Avenida Sao
aulo.
MIRAD: 638.358.018.392/0 (area maior) - area total 6,4 - fra-
cao minima de parcelamsnto 2,0 - mod, fiscal 5,0 - nD de mod,.
fiascal 1,28,

PROPRIETAR[OS:~ LYSIS5 RODRIGUES RIBEIRO, RG,5,049.931-SP, fun
cionario publico estadual, e sua mulher LEDﬁ BETTY FORTES RI=
BEIRO, RG,1l,624,282-3P, do lar, casados no regime da comunhao
de bens antes da vigencia da lei 6.515/77, brasileiros, amboas
com o CIC, n2 138,100,658=20, residentes e domiciliados em =
Santos, neste Estado na Rua Paraiba ne 111, apteo. 17,

REGISTRO ANTERIDR:- TR. 49,859 e EZ;jL:_f/H.d3.TBT d/Registro

BARA DA SLORIA QOTRIM BARBOBA
Ofleral

Foto n? 6: Descricdo do imédvel avaliando na matricula n® 225.312,

acostada as Fls.

avaliando dista 36,00 metros da confluéncia da Rua Mato Grosso
com a Rua Parana e 95,50 metros da confluéncia da Rua Mato

grosso com a Avenida Sao Paulo.

144 dos autos, demonstrando que o imdvel

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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EE PROFESSORA &
BELKICE MANHAES..

SalaoldejReino'das

S
v Testerwnhas NI

TeclArte Facas
de Corte e Vinco
Tes

Foto n? 7: Ndo foi encontrada a Rua Parana, descrita nas
matriculas, e foi constatado na diligéncia que ndo ha confluéncia

entre as Ruas descritas nas matriculas dos imdveis avaliandos.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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realizada.

Foto n? 8: Vista da Rua Mato Grosso no dia da vistoria judicial
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LIVRO NO2 - REGISTRO 112 CARTORIO DO REGISTRO DE imOvEls ¥
GERAL de Sio Paulo '

matricula ficha .
( 225, 315 I ( h § | Sao Paulo, 23 4 novembro 4,19 89,

IMOVEL 1= TERRENO constituldo pelo lote n% gL da quadra »I% da

LUZ, bairro da Varginha ou Itaquaquecetuba, parte da =
gleba 3, Distrito de Parelheiros, medindo 27,50m de frente para aj
Rua Par-'{uo, por 35,00m do lado direito de quem da rua olha para o -
i.m.wel, do lado a-quarﬂo mede 31,00m ¢ nos fundos mede 17,50m, encer
rando a area de 620),00m2., confrontando do lado direito de guem da -
rua olha para o imovel com o lote 02, do ledo esguerdoc com & Rua Ma-
to Grosso e nos Pundos com a gleba Z-A de propriedade de Lyaies Rodri
gues Ribeiro.-

MIRAD: 638,358,018,392/0 (area maior) - area total 6,4 ~ fra-
cao minima de parcalanentu 2,0 - mod, Piscal 5,0 - rm de mod.
Fiscal 1,28,

PRDPRIETﬁR;OS:- LYSIS RODRIGUES RIBEIRO, RG.5.049.931=-5P, fun
cionario publico estadual, e sua mulher LEDA BETTY FORTES R]-
BEIRO, RG.1.624,282-5P, do lar, casados no regime da comunhao
de bens antes da vigencia da lei 6,515/77, brasileiros, ambos
com o CIC, n? 138,100,658-20, residentes a domiciliados em =
Santos, neste Estado na Rua Parafiba no 111, apto. 17.

REGISTRO ANTERIOR:- TR. 49.B859 @ RM.A!.?B? d/Registrao,

WARMA BA SLOWA COTEN BARBOSA
Oftainl

Foto n2 9: Descricdo do imédvel avaliando na matricula n® 225.315,
acostada as Fls. 146 dos autos, demonstrando que o imovel
avaliando confronta ao lado esquerdo com a Rua Mato Grosso.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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Foto n? 10: Foi constatado na diligéncia que ndao ha confluéncia

entre as Ruas descritas na matricula que abarcam os iméveis

avaliandos.

7

®

EE PROFESSQORA &
BELKICE MANHAES..

i

(I
’

;) .
Ecohfs‘lndgpend_&ncwa ‘
Em’preend;n]emos_
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] -
LIVRO NO 2 - REG'STRO 112 CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL de Sdo Paulo

matricuia hr.:ha .
(- 225,317 I [ l Sio Paulo, 23 4o Novembro g4e15 89,

IMOVEL := TERRENO constituldo pelo lote ne 7 da quadra K , da
TIDADE LUZ, bairro da Varginha ou Itaquaquecetuba, parte da =
gleba 3, Distrjto de Parelheiros, medindo 13,50m de frente pa
ra a Avenida Sao Paulo, por 40,00m de ambos os lados, nos fun
dos mede 13,50m, encerrando a area de 5S40,00m2, confrontando=-
do lado dira;tn de quem da rwa olha para o terreno com o lote
n® 6, de lado esquerdo com o lotes n® B8, nos fundos_com o lote

MIRAD: 638.358.018.392/0 (area maior) - area total 6,4 - fra-
gao minima de parcelamento 2,0 - mod., Fiscal 5,0 - n? de mod.
fiscal 1,28,

PRDPRIETﬁH;DS:- LYSIS RODRIGUES RIBEIRO, RG.5.049.931-5pP, fun
clonarlo publico estadual, e sua mulher LEDA BETTY FORTES RI=
BEIRD, RG,1,624,282-5P, do lar, casados no regime da comunhao
de bens antaa da vigancia da lei 6.515/77, brasileiros, ambos
com o CIC, n2 138,100.658«20, residentes e domiciliados em =
Santos, neste Estado na Rua Paraiba ne 111, apto. 17.

n? 11, distante 28,50m da cnnf.l.usnc.i.a da Avenida Sao Paulo com
a Rua Piau{ e a 78,00m da Av. 53ao Paulo com a Rua Mato Grosso.

REGISTRO ANTERIOR:=- TR. 49.859 & R8.4 ® 6/M.43,787 d/Registrao,
. OL ];t B SLORIA COTRIN BARBORA

Foto n? 12: Descrigdo do imdvel avaliando na matricula n® 225.317,

acostada as Fls.

avaliando dista 28,50 metros da confluéncia da Avenida Sao Paulo
com a Rua Piaui e 78,00 metros da confluéncia da Avenida Sao

Paulo com a Rua Mato Grosso.

148 dos Autos, demonstrando que o imovel

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2022 as 18:40 , sob o0 nUmero WSTA22709274620
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Foto n? 13: Foi constatado o imével com numeracao aparente 12A

ao realizar a afericdo descrita na matricula n® 225.317, distante
28,50 metros da confluéncia da Avenida Sao Paulo com a Rua
Piaui.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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Il - DA TITULARIDADE DE DOMINIO

Apresentamos neste item breve resumo do documento

acostado ao presente processo e de interesse para o presente feito.

= Documento 01:

Fonte: 138/141
Data: 12 de janeiro de 1984

Doc.: Certidao do 112 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Sao Paulo - S.P.

Matricula n® 148.707 (Registro anterior: Transcrigdo n° 49.859 e
78.933 e Rs.4 e 6/Matricula n® 43.787, deste Registro).

Proprietario: Paulo Renato Nunes

IMOVEL:

matrfcu Il ﬂc hs '
[ 148,70 01 ] 880 Paulo.12 ds  janeiro  de'9 @4,

IMVEL:~ TERRENO situado & Rua Plaul, lote 10, da quadra N, da Gleba
n@ 3, da Cldede Luz, no bsirro de Uarginha ou Jtaguaquecetuba, Dig=-
trito da Parelheiroe, medindo 12m de frente, por 36m da frente aga —-
fundog de embos c¢s lados, tendo nos fundos a lergura de 12m, encerran
do a areatotel de 432m2, confrontando do lado direito, echando-se o -
obnervadnr de Prente para o terrenn, com olote nld 11, do lado esquer-
do com o8 fundos dos lotes mR& 1, 2 e 3, @ nos fundog com parte do -
lote nRk 14, dlastante 35m do alinhnuntn da Avenida Sac Psulo, locall-
zgdo ne quadra formada peis Rus Plsul, Avgnida Sao Peulo, e Rua Cem-
ra e situado do lado esguerdc des Rug Plan no sentido de quem da Ave-—
nida 680 Paulo dirige-se a Aua Ceara., INCRA:- 638.358.065.293=B, ====f
|area total 0,1 - area utilizada 0,0 - ares aprnuuitavel 0,1 - mod. ==
fiecal 5,0 - nH de mod. fisceis O 02, fragan min. parc. D 1.

Observacao: Trata-se da matricula de onde se situa o imovel
situado a Rua Piaui, Lote n® 10 da Quadra N.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2022 as 18:40 , sob o0 nUmero WSTA22709274620

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007547-61.2018.8.26.0002 e cddigo 12534611.



fls. 233

Eng? Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

= Documento 02:

Fonte: 142/143
Data: 23 de novembro de 1989

Doc.: Certidao do 112 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Sao Paulo — S.P.

Matricula n® 225.311 (Registro anterior: Transcricdo n® 49.859 e
Rs.4 e 6/Matricula n® 43.787, deste Registro).

Proprietario: Paulo Renato Nunes

IMOVEL:

S el W B R

matricuia ficha T
[ 225,311 ( 1 \ Sio Paulo, 23 4o MNOvVembro 4,19 B9,

IMOVEL t= TERREND constituldo pelo lote no 10 da quadra *F*, da

LUZ, bairro da Varginha ou Itaguaquecetuba, parte da =
gleba 3, Distrito de Parelheiros, medindo 12,00m de frente para a
‘Rua Mato Groeso, por 40,00m em ambos os lados e nos fundos mede ==-=
12,00m, encerrando a area de 480,00m2., confrontando do lado direito
de quem da rua olha para o imovel com o lote 09, do lado esquerdo --
com o lote 11 e nos fundos com o lote 18, distante 83,50m da con----
fluenc*a de Rua Mato Grosso com a Avenida S&o Peulo e & ha. da --
confluencia da Rua Mato Grossa com a Rua Parana. -

MIRAD: 638,358,018,392/0 (area maior) - area total 6,4 - fra-
gao minima de parcelamento 2,0 - mod., fiscal 5,0 - ng de mod,
fiscal 1,28,

Observacdo: Trata-se da matricula de onde se situa o imovel
situado a Rua Mato Grosso, Lote n? 10 da Quadra F.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br
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= Documento 03:

Fonte: 144/145
Data: 23 de novembro de 1989

Doc.: Certidao do 112 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Sao Paulo — S.P.

Matricula n® 225.312 (Registro anterior: Transcricdo n® 49.859 e
Rs.4 e 6/Matricula n® 43.787, deste Registro).

Proprietario: Paulo Renato Nunes

IMOVEL:

ue 540 rauo

matricula ficha .
[- 225,312 I [ 1l l Sao Paula, 23 4o Novembro d.1gﬂ9.)

IMOVEL := TERREND constitulido pelo lote n2 11 da quadra F

LUZ, bairro da Varginha ou Itagquaquecetuba, parte da =
gleba 3, Distrito de Parelheiros, medindo 12,00 m de frente
para a Rua Mato Grosso, por 40,00 m de ambos os lados, nos
fundos 12,00 m, encerrando a area de 480,00 m2, confrontando
do lado direito de quem da rua olha para o terrenoc, com o lo-
te 10, do lado esquerdo com o lota 12, e nos fundos com o lo-
te 19, distante 36,00 m da conflugncia da Rua Mato Grosso cam
; Rga Parana e a 95 50 m da Rua Mato Grosso com a Avenida Sao
aulo.
MIRAD: 638.358.018. 392/0 (area maiur) - area total 6,4 - fra-
gao minima de parcelamento 2,0 - mod, fiscal 5,0 - n? de mod,
fiscal 1,28,

Observacdo: Trata-se da matricula de onde se situa o imovel
situado a Rua Mato Grosso, Lote n® 11 da Quadra F.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2022 as 18:40 , sob o0 nUmero WSTA22709274620

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007547-61.2018.8.26.0002 e cddigo 12534611.



fls. 235

Eng? Paulo Palmieri Magri

Avaliacoes e Pericias de Engenharia

= Documento 04:

Fonte: 146/147
Data: 23 de novembro de 1989

Doc.: Certidao do 112 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Sao Paulo — S.P.

Matricula n® 225.315 (Registro anterior: Transcricdo n® 49.859 e
Rs.4 e 6/Matricula n® 43.787, deste Registro).

Proprietario: Paulo Renato Nunes

IMOVEL:

R LAV | LS

matricula ficha .
[ 225,315 l[ 1 \ Sao Paulo, 23 4o NoOvembro 4,19 89,

IMOVEL := TERREND constituido pelo lote no gL da quadra »In,  da

LUZ, bairro da Varginha ou Itaguaquecetuba, parte da =
gleba 3, Distrito de Parelheiros, medindo 27,50m de frente para s
Rua Paraho, por 35,00m do lado direito de gquem da rua olha para o -
imovel, do lado esguerdo mede 31,00m e nos fundos mede 17,50m, encer
rendo a area de 620,00m2. , r.:unfront.andu dea lado direito de guem da -
rua olha para o imovel com o lote 02, do lado esquerdo com a Rua Ma-
to Grosso e nos fundose com & gleba 2-A de propriedade de Lyals Rodri
gues Ribeiro,- A

MIRAD: 638.358.018. 392/0 (area maior) - area total 6,4 - fra-
¢ao minima de parcelamento 2,0 - mod, Fiscal 5,0 = nQ de mod.
fiscal 1,28,

Observacgao: Trata-se da matricula de onde se situa o imovel
situado a Rua Paraiso, Lote n® 01 da Quadra |.

Alameda Santos, n? 455, ¢j.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 — Fone: (0xx11) 3142-8797 — Cel: 99982-5747 — e-mail: pmagri@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO PALMIERI MAGRI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/12/2022 as 18:40 , sob o0 nUmero WSTA22709274620
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= Documento 05:

Fonte: 148/149
Data: 23 de novembro de 1989

Doc.: Certidao do 112 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Sao Paulo — S.P.

Matricula n® 225.317 (Registro anterior: Transcricdo n® 49.859 e
Rs.4 e 6/Matricula n® 43.787, deste Registro).

Proprietario: Paulo Renato Nunes

IMOVEL:

matricuila ficha .
[ 225,317 l [ 1l ' S&o Paulo, 23 4o Novembro 4.1 89,

IMGVEL :~ TERRENO constituldo pelo lote ne 7 da quadra K , da

LUZ, bairro da Varginha ou Itaquaquecstuba, parte da =
gleba 3, Distrjto de Parelheiros, medindo 13,50m de frents pa
ra a Avenida Sao Paulo, por 40,00m de ambos os lados, nos fun
dos mede 13,50m, encerrando a area de 540,00m2, confrontando=
do lado direito de guem da rwa olha para o terreno com o lote
n# 6, do lado esquerdo com o lote nR 8, nos fundos_com o lote
n2 11, distante 28,50m da confluesncia da Avenida Sao Paulo com
a Rua Piau{ e & 78,00m da Av, Sac Paulc com a Rua Mato Grosso,

MIRAD: 638,358,018.392/0 {(area maior) - area total 6,4 - fra-
gao minima de parcelamento 2,0 - mod, fiscal 5,0 - n2? de mod. |
fiscal 1,28,

Observacgao: Trata-se da matricula de onde se situa o imovel
situado a Avenida Sao Paulo, Lote n® 07 da Quadra K.
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IV — AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um imovel.
Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que é o que o imdvel
obteria numa transacao normal de compra e venda, dentro de prazo
razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a

transacionar, sendo ambos conhecedores do imével em seus detalhes.

No presente caso, tem-se que a presente avaliagdo versa
sobre a determinacdo do valor de mercado dos imdveis denominado:
Lote n® 10 da Quadra N — Matricula n® 148.707 — 112 CRI, Lote n® 10
da Quadra F — Matricula n? 225.311 — 112 CRI, Lote n? 11 da Quadra F
— Matricula n® 225.312 — 112 CRI, Lote n® 01 da Quadra | — Matricula n®
225.315 — 112 CRl, Lote n? 07 da Quadra K — Matricula 225.317 — 119
CRIL.

Em que pese ndo ter sido possivel a identificagao
geografica dos imdveis avaliandos, mormente apds diligéncia a
Subprefeitura de Parelheiros, tratam-se de bem tangiveis' e que,
conforme retratado na Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 para
alguns tipos de bens tangiveis existem métodos especificos que sao

apresentados nas respectivas partes desta Norma.

Entre eles destaca-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado (MCDD) o qual identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

! bem identificado materialmente (por exemplo, iméveis, equipamentos, matérias-primas) —
Norma Técnica ABNT NBR 14.653-1 — Avaliacido de Bens
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No entanto, apés vistoria e devido caréncia de pesquisa na
area, este signatario diligenciou-se a algumas imobiliarias da regiao,
com o intuito de obter elementos de ofertas e opinides dirigidas para o
local da area em lide.

Esses elementos e opinides foram tratados e levados a
efeito, concluindo-se este signatario pelo valor unitario de:

Vunit. = R$ 150,00/m?

IV.1.— CALCULO DO VALOR DO TERRENO

O valor dos terrenos sera dado por:

V1 =AXv, onde:

V1 = Valor do terreno;

A = Area do terreno

V = Valor basico unitario, em R$ / m?

MATRICULA: 148.707, 112 CRI da Capital de SP: Rua Piaui, Lote
n? 10 da Quadra N, Ar = 432,00 m?

V1 =432,00 m?x R$ 150,00/m? = R$ 64.800,00

Em numeros redondos:

Vr = R$ 64.800,00 — (Sessenta e quatro mil e oitocentos reais)

MATRICULA: 225.311, 112 CRI da Capital de SP: Rua Mato
Grosso, Lote n? 10 da Quadra F, Ar = 480,00 m?

V1 = 480,00 m? x R$ 150,00/m? = R$ 72.000,00

Em numeros redondos:

V1 = R$ 72.000,00 — (Setenta e dois mil reais)
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MATRICULA: 225.312,112 CRI da Capital de SP: Rua Mato
Grosso, Lote n? 11 da Quadra F, At = 480,00 m2

V1 =480,00 m? x R$ 150,00/m2 = R$ 72.000,00

Em numeros redondos:

Vr = R$ 72.000,00 — (Setenta e dois mil reais)

MATRICULA: 225.315, 112 CRI da Capital de SP: Rua Paraiso,
Lote n? 01 da Quadra |, At = 620,00 m?

V1 =620,00 m? x R$ 150,00/m? = R$ 93.000,00

Em numeros redondos:

V1 = R$ 93.000,00 — (Noventa e trés mil reais)

MATRICULA: 225.317 112 CRI da Capital de SP: Avenida Sao
Paulo, Lote n? 07 da Quadra K, At = 540,00 m?

V1 = 540,00 m?2 x R$ 150,00/m? = R$ 81.000,00

Em numeros redondos:

Vr = R$ 81.000,00 — (Oitenta e um mil reais)
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V — CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadolégica e técnica da

Engenharia de Avaliacdes, estima o perito de V. Excia. o valor:

MATRICULA: 148.707, 112 CRI da Capital
de SP: Rua Piaui, Lote n2 10 da Quadra

N, Cidade Luz, Distrito de Parelheiros

em: R$ 64.800,00 — (Sessenta e quatro mil e
oitocentos reais) - DEZEMBRO/2022

MATRICULA: 225.311, 112 CRI da Capital
de SP: Rua Mato Grosso, Lote n® 10 da
Quadra F, Cidade Luz, Distrito de

Parelheiros

em: R$ 72.000,00 — (Setenta e dois mil reais) —
DEZEMBRO/2022
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MATRICULA: 225.312,112 CRI da Capital
de SP: Rua Mato Grosso, Lote n® 11 da
Quadra F, Cidade Luz, Distrito de

Parelheiros

em: R$ 72.000,00 — (Setenta e dois mil reais) —
DEZEMBRO/2022

MATRICULA: 225.315, 112 CRI da Capital
de SP: Rua Paraiso, Lote n? 01 da
Quadra |, Cidade Luz, Distrito de

Parelheiros

em: R$ 93.000,00 — (Noventa e trés mil reais) —
DEZEMBRO/2022

MATRICULA: 225.317 112 CRI da Capital
de SP: Avenida Sao Paulo, Lote n2 07 da
Quadra K, Cidade Luz, Distrito de

Parelheiros

em: R$ 81.000,00 — (Oitenta e um mil reais) —
DEZEMBRO/2022
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VI - ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico é constituido de 33
(trinta e trés) folhas digitalizadas e assinadas digitalmente para todos os

fins de Direito.

O Signatario agradece a honrosa nomeagao e

coloca-se a disposicao desse R. Juizo para o que se julgar necessario.

Sao Paulo, 12 de dezembro de 2022.

Eng.2 Paulo Palmieri Magri

Crea n.2060.160117.0
Membro Titular do IBAPE/SP
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