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Excelentissima Senhora Doutora Juiza de Direito da 22 Vara Civel
do Foro Regional Xl - Pinheiros da Comarca de Sao Paulo SP.

Processo: n° 0006433-84.2023.8.26.0011
Acéo: Cumprimento de sentenca - Defeito, nulidade ou anulacdo

Rui das Neves Martins, Engenheiro Civil e Elefricista,

perito judicial nomeado nos autos da acdo em Cumprimento de sentenga -
Defeito, nulidade ou anulagao, promovida por Alexandre Szewczuk contra
Sheila Aparecida Gaeta e outros, vem, respeitosamente a presenca de
Vossa Exceléncia, apds diligéncias e estudos técnicos necessarios, apresentar

suas conclusdes consubstanciadas no seguinte

LAUDO
TECNICO

Membro titular do

IBAPE SP n° 664
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I. RESUMO DE VALOR

Imdvel residencial localizado na Rua Acanguerugu, n° 313, Vila
Pirajussara, Subdistrito Butanta, nesta Capital de Sao Paulo, descrito
na matricula n° 50.908 do 18° CRI/SP:

Valor de Mercado do Imovel

R$ 2.050.000,00

(Dois milhdes e cinquenta mil reais)
Valido para data base “Fevereiro de 2025”

Foto: Vista geral da fachada do imével objeto da avaliagéo.
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II. PRELIMINARES

2.1) Trata-se dos Autos da Acdo Cumprimento de sentenga - Defeito, nulidade
ou anulagao, promovida por Alexandre Szewczuk contra Sheila Aparecida
Gaeta e outros, processo n° 0006433-84.2023.8.26.0011, em curso perante
esse E. Juizo da 22 Vara Civel do Foro Regional XI — Pinheiros - Comarca da
Capital SP.

2.2) O signatario foi honrado com a nomeag&o para exercer o encargo de auxiliar
dajustica (perito) para calcular o valor de mercado do imével objeto do Termo

de Penhora e Deposito:

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digatal °. 0006433-54.2023.5.26.0011

Classe — Assuato Cumprimento de sentenca - Defeito, nulidade ou anulacio
Exequente. Alexandre Szewczuk
Executado. Sheila Aparecida Gaeta e oulros

Em Sio Paulo. aos 02 de maio de 2024, no Cartorio da 2" Vara Civel, do Foro Regional XI -
Pinheiros, #m curnprimento & ¢ decisio [)‘Hlfﬂ‘ill«l nos awtos da acio em r-lvfp_rr.tl'r lavro o presente
TERMO DE PENHORA do(s) imével matricula sob o n° 50.908 do 18° Carténo de Registro
de Tmodvers de Siao Paulo, dofs) qual(is) for(ram) nomeado(a)(s) depositinofa)s). o{a)(s)
Sr{a)(s). Ligia Fraga Matos Gaela, CPF n® 044.569.568-44 RG n° 08414811 O(A)(s)
depositanio(a)(s) ndo poda(m) abrir mio do(s) bemins) depositado(s) sem expressa autorizacdo
deste Juizo, observadas as consequéncias do descumprimento das obngacdes merentes. NADA

MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado

LIVRO N* 2-REGISTRO 18+ CASTORIO DE REGISTRO DE IMOW
GERAL do 830 Pad

—— e
l 50 $08 o ' Sao Pada, 2hde Nsio do 1982

Fm: UNA CASA & RUA ACAMOUERUCO, n2.713, no 12¢ 3ubdis =~
trite - Butantd, e ¢ terrare medinde 13,00mn. de frente pare
a roferida rus, 30,00m, da frente acs fundoe, de embos o8 -
|hau, 13,00m, nog fundos, confrontando pda frents com a «
Imn Acanguerugd, do lado direito ds quem des frente olha pa_
ru 0 {mdvel, com propriedade de Porfirlc Astunes dos Santos
(02,331 da rue Asenguwerugd), do lado esquerde, oom texrenc=
| baldic, de propriedade da Cia, City Of Sio Peulo Improve =
monts And Frockold land Coopany Limited ¢ nos furdoa, com -
propriedade de Toyo Xitagawa (n®, 320 4a Avenida Caxingul),-
e 4p Hatal Elias (n2,306 ds Avenida Caxingui), encerrsndo &
£rea total de 39),00m2.(Contribulnte 082.479.0012-8).

2.3) O Requerente ndo indicou assistente técnico, bem como, rol de quesitos.

2.4) Os Requeridos indicaram o ilustre assistente técnico, Eng® Rafael de Souza
Moreira, e formularam rol de quesitos as fls. 420/421 dos autos.
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III. VISTORIA

Diligéncia Pericial:

3.1.1) Impende notar, para atender o disposto no artigo 474 do CPC, foi
agendado judicialmente o inicio da prova pericial de engenharia conforme
certidao a fl. 429 dos autos:

ATO ORDINATORIO
Processo Digutal o 0006433.84.2023.8.26.0011
Classe ~ Assunto Cumprimento de sentenca - Defeito, nulidade ou anulacio
Exequente Alexandre Szewczuk
Executado Shetla Aparecida Gasta ¢ outres

Justiga Gratusta

CERTIDAO - Ato Ordinatorio

Certifico e dou fé que, nos termos do art 203, § 4° do CI(

preparer para remessa a0 Diano da Justiga Eletromco ofs)
segumte(s) ato(s) ordmnaténo(s). Ciéncia as partes sobre o
agendamento da data de 29 de novembro de 2024, ds 9h00

para a vistonia no mmovel objeto da avaliacdo. situado na
Rua Acangueruct. n® 313, bairro Butantd. nesta Capital de
Sdo Paulo, desenito na matricula 50908, devendo os
interessados sbservar os detalhes na petigio de fls. 428
Nada Mass. Sio Paulo, 07 de novembro de 2024. Eu,

MARIA CRISTINA SANCHES. Escrevente Tecuco Judiciano

3.1.2) Na data e horéario agendado, o mister foi realizado sendo este perito
acompanhado pelos representantes das partes a seguir elencados:

> Requerente: Alexandre Szewczuk

> Requeridos: Sra. Ligia Fraga Matos Gaeta
Rafael de Souza Moreira (assistente técnico)

3.1.3) Todos cientes de seus objetivos basicos, tudo acompanharam do inicio
ao fim os levantamentos técnicos periciais.
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3.2) Localizagao:

3.2.1) O imovel objeto da avaliacdo, localiza-se na Rua Acanguerugu, n°
313, Butanta, nesta Capital de Sao Paulo,

conforme destacado nas
imagens da plataforma digital “Google Maps™:
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3.3) Melhoramentos Publicos:

3.3.1) A regido onde se localiza o imovel em questdo, possui 0s principais
melhoramentos publicos urbanos, tais como:

J

Pavimentacgéo asféltica;

lluminagao publica;

Rede de energia elétrica;

Rede telefonia;

Rede de agua;

Coleta de Lixo;
TV a cabo;

Linhas de Transportes coletivos.

U4 0 djdjull

3.4) Caracteristicas da Regiao:

3.4.1) A regido é composta por edificagdes horizontais e verticais, como
residéncias terras, sobrados e prédios com apartamento e de escritorios,
sendo encontrados estabelecimentos de prestacdo de servigos e comeércio
de ambito regional, como por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas,
escritorios, drogarias, mercados, agéncias bancarias e de veiculos, hospitais,
postos de gasolina, salas comerciais, entre outros servigos que atendem a
regido, onde se destacam:

= Ocupagéao da Regiéo: Heterogénea;

= Ocupacao Comercial: Padrdo Simples a Médio;

= Ocupagao Residencial: ~ Padréo Simples a Superior;

= Escolas: Municipais/Particulares;

= Servigos Médicos: Hospitais e consultérios privados

Postos de Saude (AMA/UBS).

3.4.2) A Rua Acanguerugu, classifica-se como Local, de boa dimensé&o para
circulacdo de veiculos e pedestres sendo dotada de arborizagao espagada.
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3.4.3) A quadra fiscal do imdvel se classifica 2% Subdivisédo Urbana e Zona
Fiscal “2” do Tipo Residencial Horizontal Médio Padrao

firdo

AFp.
e

Residencial Horizon

| ‘;.f"h‘:‘ 5

Y,
Residwncial Horizontal Médio Padrio =

| Residencial Vertical Medio F

ZF.2
Residencial Horizontal Medio Padrao

Residenclal Horizontal Ao Padrdo
o

2l Alto Pacirko
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3.5) Zoneamento Municipal:

3.5.1) De acordo com a Lei n° 16.402, de 22 de maio de 2016, Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupagao do Solo — LPUOS ou Lei de Zoneamento
do Municipio de Sdo Paulo, o imovel se encontra inserido na Macrozona
Urbana “ZER1” Zona Exclusivamente Residencial 1, conforme destacado no
mapa parcial da plataforma “Geosampa™

SR

Vista do Pedestre ™

Zonas Exclusivamente Residenciais sao porgdes do terrntorio destinadas ao uso exclusivamente residencial de habitacoes
unifamiliares, com densidade demografica baixa. Esta zona se caracterniza pela auséncia dos usos nao residenciais e pela baxa

densidade, sendo que alguns baitros contam com intensa arbonzacdo. A ZER se divide em

| -~ Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER 1) dreas destinadas exclusivamente ao uso residencial com predominincia de lotes

de médio porte,
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3.6) Associacao Sitio Pirajussara:

3.6.1) Segundo informagdes angariadas in loco, o nucleo residencial donde
se localiza o imdvel avaliando, denomina-se Associagdo Condominio Sitio
Pirajussara, com acesso pela portaria central localizada na Rua Bijari, sendo
composto pelas seguintes vias e infraestrutura:

= Vias (Ruas): = |nfraestrutura:
= Bijari = Portaria central 24h humanizada
= Gaica = CFTV
= Pombeva
= Acanguerugu

Foto: Vista geral da portaria de acesso a denominada Associagdo Condominio
Sitio Pirajussara, onde se localiza o imével.

Nota: Trata-se de nucleo residencial, que devido a configuragéo de vias do tipo
acesso concentrado, comumente ocorre em bairros de classes média a alta,
inobstante serem vias publicas, por questdes de seguranga e controle de
acesso, os proprios moradores concentram 0 acesso com instalagao de
portaria na principal entrada, portanto, ao que tudo indica, caracteriza-se
do popularmente “rua fechada”, que difere de condominio privado.
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3.7) Cadastramento Municipal:

3.7.1) O imdvel se encontra devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal
de Sao Paulo, na seguinte situagéo:

&

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2025
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imével: 082.439.0012-8

Local do Imével:

R ACANGUERUCU. 313

CEP 05579-021

Imével localizado na 2° Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R ACANGUERUCU, 313
CEP 05579-021

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?) 390 Testada (m): 13,00
Area n&io Incorporada (m3): 0 Fragao ideal: 1.0000
Area total (m®): 390

Dados cadastrals da construgéo:

Area construida (m?*) 176 Padrao da construcdo: 1-C
Area ocupada pela construcao (m?): 176 Uso: resicéncia
Ano da construgdo corrigido: 1970

T

082

RPED \ \

F/440)
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3.8) Imoével e Caracteristicas Gerais:

3.8.1) Terreno: O imdvel possui area total superficial de terreno de 390,00 m?,
conforme descri¢do contida na matricula n® 50.908 do 18° CRI/SP:

LIVRO N® 2-REGISTRO 18 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVELS
GERAL de Sao Paul

GO 908 _J r‘“ j Sao Paulo, 2kde Maio de 1982

IMOVEL: UMA CASA & RUA ACANGUERUCO, n®, 313, no 13¢ Subdis -
trito = Butantd, e o terreno medindo 1%,00m. de frente para
& referidas rus, 30,00m. da frente acs fundos, de ambos 08 =
| lados, 1%,00m, nos fundoa, confrontando pla frente com a =
, | Rus, Acanguerugd, do lado direito de quem de frente olha pa.
ra o imdvel, com propriedade de Porfiric Antunes dos Santos
(n®,331 da rus Acanguerugi), do lado esquerdc, com terreno=
baldic, de propriedade da Cia, City Of S&o Paulo Improve =
ments And Freehold Land Company Limited e nos fundos, com =
propriedade de Toyo Kitagawa (n®.320 da Avenida Caxingui),~-
e de Natal Elias (n2,306 da Avenida Caxingui), encerrando a
érea total de 390,00m2.(Contribuinte 082.439,0012-8).

OFRIETARIOS: JOSE MIGUEL MATOS, portugues, C.I. para es =
trangeire RG.1.425.5620 e CPF.006,741.508-30 ¢ s/m. ELOAH -
FRAGA COSTA MATOS, brasileira, professora piblica aposenta=
da, RG.1.518.85T e CPF.643.591,748-53, casados em primeiras
e tnicas mipcias, resldentes e domiciliados nesta Capital,-
& Rua Acanguerugd, nf,313, bairro do Butanta.

REGISTRO ANTERICOR: Transcrigio 73,929 do 102 Cartdrio de Re
gistro de Iméveisn,

O Esecrevente Autorizado,

Dias dos Santos

3.8.2) Caracteristicas topograficas: O terreno retro descrito possui formato
regular, topografia plana com testada ao nivel da via publica para qual
faz frente, apresentando solo aparentemente firme e seco para receber
edificagéo de qualquer porte, obedecendo evidentemente as Leis e posturas
municipais vigentes do municipio de Séo Paulo.
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3.8.3) Construcdo: Sobre a area de terreno retro descrito, encontra-se
edificada uma construgéo residencial do tipo unifamiliar, assim disposta:

IDENTIFICACAO PAVIMENTO DEPENDENCIAS

2 vagas descoberta
Circulacao

1 vaga coberta

Salas de estar/jantar
Copa/Cozinha
Corpo Principal Térreo Banheiro

3 dormitdrios, sendo
1 suites

Jardim de inverno

2 dormitdrios
Térreo Banheiro

Edicula Area de servico

Laje de cobertura
(Terrago)

Frontal Térreo

Superior

3.8.4) Caracteristicas arquiteténicas: Edificacdo construida através de
estrutura convencional de alvenaria de vedagao, pilares, vigas e concreto
armado para estrutura, apresentando concepc¢do e projeto arquitetdnico
definido, com emprego de materiais construtivos de boa qualidade, porém
padronizados.

3.8.5) Padrao construtivo: A edificagdo sera classificada por similaridade
segundo as suas caracteristicas gerais construtivas arquiteténicas conforme
padrdes definidos no estudo “Valores de Edificacdes de Imbveis Urbanos do
IBAPE SP.

3.8.6) Estado de conservagao:

= Corpo principal: Estado de conservacdo entre regular e
necessitando de reparos importantes.

= Edicula: Bom estado de conservagdo, onde pode-se observar
execucao de reforma nas suas dependéncias.
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3.8.7) Ocupacgao do imével: Fazendo uso das prerrogativas que lhe confere
0 Art. 473, §3% do CPC., foi relatado pela Sra. Ligia a pericia que reside no
imovel em conjunto com suas filhas.

3.8.8) Area construida “IPTU”: O imdvel possui area total construida
cadastrada de 176,00 m? conforme area encartada no espelho Dados de
Integracéo - IPTU:

[ades de indegacio
F1U mpoain Predial [ermormal i
Sigln a2
-'-Jl..J ras 438
Lata o2
-"|I||n.-_."m ATV
Digan S0 1]
- ON OGS oo
-h:lrrle da Logradours R -f-;'_':i‘;'-:'.JEHL'i: i
-h WMere da Porta 33
Tipo de Lsa Racidénca |
T di lemea N |
At s erreng bl i
ArER |'r|.' L TiE ] 178 .

3.8.9) Da area construida “Projeto Arquiteténico”: N&o foi disponibilizado
a pericia de forma indireta (nos autos) ou direta (vistoria) projeto arquiteténico
aprovado do imével.

3.8.10) Da area total construida Existente: Inobstante a néo apresentacdo
de projeto arquitetonico aprovado do imével, apos proceder medigdes in loco,
conclui-se que o imovel possui area total construida 198,17 m?, na seguinte
disposicao:

IDENTIFICACAO PAVIMENTO | AREA CONSTRUIDA
Corpo Principal Térreo 137,00 m?
Edicula Térreo 61,17 m?
TOTAL 198,17 m?

Nota: No caso de existirem divergéncias referentes as areas mensuradas, o signatario requer
que a parte interessada disponibilize projeto arquiteténico das construgdes e, nao existindo o
citado documento, a edificacdo poderé ser mensurada através de projeto de locagéo das
construgdes a ser elaborado por profissional habilitado com custos a serem despendidos por
quem de direito.
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3.9) Relatério Fotografico:

3.9.1) Para melhor visualizacdo do imével avaliando e suas caracteristicas, serdo
apresentadas, a seguir, descri¢des de imagens obtidas no decorrer da vistoria.

Foto ne 01: Vista parcial da Acanguerugu, no trecho onde se localiza o imovel
avaliando.
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Foto ne 02: Vista parcial da Rua Acanguerugu, tomada no sentido oposto.
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Foto ne 03: Vista geral da fachada do imével avaliando.
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Foto ne 04: Outra vista geral da fachada do imovel avaliando.
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Foto ne 05: Vista geral da parte frontal descoberta.
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Foto ne 06: Vista geral da parte frontal descoberta.
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Foto ne 07: Vista geral da garagem coberta.
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Foto n2 08: Outra vista geral da garagem coberta, onde se observa vestigios de
infiltracao da laje de cobertura e parede de divisa.
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Foto ne 09: Detalhe para 0 acesso ao corpo principal.
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Foto n2 10: Vista geral da sala de estar.
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Foto ne 11: Vista geral da sala de estar, tomada de outro angulo.
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Foto ne 12: Vista geral da sala de jantar.
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Foto n2 13: Vista parcial do banheiro.
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Foto ne 14: Vista geral do dormitério 01.
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Foto ne 15: Vista geral do dormitério 02.
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Foto ne 16: Vista geral do dormitério 03, suite.
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Foto ne 17: Vista do banheiro da suite.
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Foto ne 18: Vista geral da cozinha.
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Foto n2 19: Vista geral da fachada posterior do corpo principal.
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Foto ne 20: Vista geral da area descoberta entre o corpo principal e edicula.
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Foto ne 21: Vista geral da fachada da edicula.
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Foto ne 22: Vista parcial do dormitério 01,
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Foto ne 23: Vista parcial do dormitério 02.
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Foto ne 24: Vista do acesso ao banheiro e area de servigo.
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Foto ne 25: Vista parcial do banheiro.
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Foto ne 26: Vista parcial da area de servigo.
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