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PODER JUDICIARIO

JUSTICA DO TRABALHO

TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 22 REGIAO

ATOrd 1000507-37.2025.5.02.0502

RECLAMANTE: ALAN GUIMARAES DE LIMA

RECLAMADO: CIA DISTRIBUIDORA DE MOTORES CUMMINS

CERTIDAO DE DEVOLUCAO DE MANDADO

ID do mandado: 380ee8f
Destinatario: CIA DISTRIBUIDORA DE MOTORES CUMMINS

Aos 10 dias do més de mar¢o do ano de dois mil e vinte e seis,
no municipio de Tabodo da Serra-SP, a Rua Roberta Sim&es Souza, 216, eu, OFICIAL DE
JUSTICA AVALIADOR, em cumprimento do mandado passado a favor de ALAN
GUIMARAES DE LIMA em face de CIA DISTRIBUIDORA DE MOTORES CUMMINS, para
pagamento da importancia de R$ 119.336,00 (cento e dezenove mil, trezentos e trinta e
seis reais), depois de preenchidas as formalidades legais, procedi a penhora do imével
localizado no endereco supra, com as medidas e confrontacdes constantes da
matricula 23.873, do Cartdério de Registro de Imoveis.

Cédigo Cadastral Municipal: 36.23264.22.06.0396.00.000.1
Avaliacdo: R$18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais).
Certifico e dou fé que:

a) DEIXElI de dar ciéncia da constricdo a executada pois ela
encerrou suas atividades no local;

b) DEIXEl de dar ciéncia ao atual possuidor pois constatei em
diligéncias anteriores que o imoével estd sendo reformado pela empresa Dibricam,
concessionaria Volkswagen, cuja sede fica na cidade de Santo André/SP, na Av. dos
Estados, 1900, Vila Metalurgica, CEP 09210-580; e

c) seguem em anexo: certiddo de valor venal, extrato de débitos
imobiliarios e fotografias do bem. O imdvel ndo esta localizado em condominio.
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TABOAO DA SERRA/SP, 10 de marco de 2026
MARIA JOSE DA SILVA

Oficial de Justica Avaliador Federal
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Sao Paulo, 20 de setembro de 2023.

CDMC - Companhia Distribuidora de Motores e Componentes

Rod. Regis Bittencourt, 1400, Jardim Monte Alegre, Tabo&o da Serra, SP, 06768-100.
Ref.: Relatério de Avaliagdo do Imével.
Prezados Senhores,

Em atencao a solicitacdo de V.Sas., a Avaliza Engenharia tem o prazer de apresentar o
Laudo Completo de Avaliagcdo Imobiliaria para identificar o Valor de Mercado para Venda

do imovel em referéncia.

A avaliacao foi elaborada com base nos dados disponiveis no mercado, obtidos através
de nossos contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local,
bem como nas metodologias previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria contém 62 paginas incluindo seus

anexos.

A Avaliza Engenharia agradece a oportunidade e se coloca a disposi¢do para quaisquer

esclarecimentos.
Profissional responsavel

Eliana de Cassia Genari Mendonca

CREA 0682557670
IBAPE 2234

PJe Assinado eletronicamente por: ROBERTO CARDONE - Juntado em: 29/01/2024 17:19:52 - 9d385a7

PJe Documento assinado eletronicamente por ROBERTO CARDONE, em 01/04/2026, as 11:15:07 - 36a305e



-

D avaliza SUPPORTE

E N G E N H A R | A
ENGENHARIA

www.supporte.com

l. Resumo executivo

Caracteristicas gerais

Tipo de trabalho: Avaliagdo imobilidria
Objeto: Galpao
Endereco: Rodovia Régis Bittencourt, 1400, Tabodo da Serra, SP,

CEP 06768-100

Cliente

CDMC Companhia Distribuidora de Motores e Componentes

Area do imdvel

Area de terreno 8.397,45 m2
Area construida 3.508,97 m?

Valor — data base setembro de 2023

Valor de mercado R$ 21.00.000,00 (Vinte e um milhdes de reais)
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Il Finalidade

O presente laudo tem como objetivo determinar o valor de mercado do imével.

. Imével vistoriado

Trata-se de um galpéo industrial localizado em Tabodo da Serra, SP, no Bairro Jardim
Monte Alegre. No seu entorno imediato encontram-se imdveis industriais e condominios

residenciais, além de uma vasta oferta de servicos.

I

Coordenadas: -23.607164838056836, -46.76623289033523
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De acordo com o projeto de Bombeiros, o imével apresenta area de terreno de 8.397,45
m2 e area construida de 3.508,97 m2 que se divide entre 3 blocos, sendo Bloco A o

prédio principal, os Blocos B e C os secundarios.

O Bloco A se caracteriza por uma construcdo pré-fabricada de concreto com telha de
concreto e fechamento em alvenaria classificado como padrdo construtivo médio
superior. O prédio possui idade aproximada de 30 anos com estado de conservacéo

bom.

Os demais Blocos, B e C, apresentam estrutura metédlica e fechamento em estrutura
metalica para o Bloco C e estrutura mista, alvenaria e metélica, para o Bloco B. Ambos
os galpbes apresentam padréo construtivo médio e estado de conservacao entre bom

e regular, com idade aproximada de 30 anos.
O imdvel conta com gerador, poco artesiano e cabine primaria.

Ha uma grande &rea no terreno que nao possui edificacdo que atribui ao imoével um

aspecto de mltiplas possibilidades de investimento para valorizar o bem.

O imovel possui acesso por duas ruas, sendo o principal acesso por uma rua paralela a
Rodovia Régis Bittencourt, Rua Roberta Simdes Souza. Aos fundos possui acesso pela
Avenida Armando de Andrade que também é margeada por um cérrego cuja margem

mais préxima apresenta a distancia de 17 metros do imével avaliando.

V. Critério de elaboracéao

Este trabalho obedece as diretrizes e critérios estabelecidos pela NBR 14.653-1/11 e
14.653-2/11 da A.B.N.T. - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas e pela Norma de
Avaliacbes de Iméveis Urbanos do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias

de Engenharia.
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O critério geral empregado foi o de avaliar o imével, partindo-se do pressuposto de que
ele esteja em condicdes de uso. Todas as andlises sao baseadas em informacdes atuais
com relacdo a oferta e demanda, as quais sdo devidamente tratadas em bases

estatisticas e em engenharia financeira especifica para o0 mercado imobiliario.

O imovel foi considerado livre e desembaracado de quaisquer ©6nus ou
comprometimentos que impecam ou imponham restricbes a sua comercializagdo ou

utilizagéo, exceto aqueles mencionados no decorrer do presente trabalho.

V. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes
O presente Laudo de Avaliacdo obedeceu aos seguintes principios:

e O laudo apresenta todas as condi¢Oes limitativas impostas pela metodologia
empregada, que afetam as analises, opiniées e suas conclusoes;

e O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do
Cadigo de Etica Profissional;

e A avaliadora ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relagdo a matéria
envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse nos bens objeto desta avaliacéo.

e As guestbes ambientais ndo sdo matéria deste estudo.

¢ Na presente avaliagdo considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros
sdo verdadeiras e foram prestadas de boa-fé. Reservamos o direito de rever a
avaliacdo caso haja comprovacdo de erro em alguma informacéo cedida por
terceiros.

e A confidencialidade é um aspecto fundamental em nossos trabalhos, pois
envolve a protecdo das informacgBes sensiveis e sigilosas do nosso cliente. A
Avaliza Engenharia compromete-se a respeitar e proteger a privacidade e os
interesses do nosso cliente ndo divulgamos informacdes confidenciais a
terceiros sem a autorizagdo expressa do cliente. Isso inclui informacdes sobre
estratégias de negdcios, planos operacionais, dados financeiros, propriedade

intelectual e outros aspectos sensiveis dos negocios do cliente.
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VI. Documentagéo
Projeto de Bombeiro Area de terreno = 8.397,45 m?
Area construida =3.508,97 m?
VII. Estudo local

Tabodo da Serra esta localizada na regidao Sudoeste da Grande Sdo Paulo. Boa parte
do seu territorio faz limite com a capital, mais precisamente com o bairro do Campo

Limpo. A cidade também faz limite com o municipio vizinho de Embu das Artes.

Possui diversos acessos como a Avenida Francisco Morato, Avenida Eliseu de Almeida,

Estrada do Campo Limpo, além da Rodovia Régis Bittencourt.

O local é totalmente adensado, com poucas areas livres. Tabodo da Serra possui a
maior densidade demografica do Brasil, com 13,4 mil habitantes por kmz, isso gera

impacto na economia:

Crescimento econdmico: Em geral, cidades com alta densidade populacional tendem a

ter maior atividade econémica. Isso ocorre porque uma populacéo densa cria uma base
de consumidores maior, 0 que pode atrair empresas e industrias que desejam acessar

esse mercado.

Mao de obra disponivel: Cidades densamente povoadas frequentemente tém uma méo

de obra mais ampla e diversificada, o que pode ser benéfico para as empresas. 1sso

pode levar a uma maior inovagéo e produtividade.

Infraestrutura: A alta densidade populacional pode justificar investimentos em
infraestrutura, como transporte publico eficiente, redes de comunicagéo avancadas e

desenvolvimento imobiliario, o que pode impulsionar o crescimento econdmico.

Custos: Por outro lado, a alta densidade populacional também pode aumentar os custos
operacionais para empresas devido ao alto custo da terra, do aluguel e dos salarios, o

gue impacta diretamente na valoriza¢éo dos imdveis.
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Por outro lado, a alta densidade demogréfica pode afetar o meio ambiente gerando
consumo mais intenso dos recursos naturais, como agua, energia e alimentos; polui¢céo
do ar e da 4gua, o que intensifica a oportunidade de promover o crescimento econémico

sustentavel e a protecdo ambiental.

O municipio abriga muitas indastrias farmacéuticas que colaboram para o
desenvolvimento da cidade trazendo recursos, empregos, infraestrutura e investimento

internacional.

Imovel avaliando

A microrregido onde se localiza o imével avaliando apresenta diversos servigos, como
a Prefeitura Municipal, escola ETEC, escola estadual, Secretaria de Salde, empresas

de diversas categorias, condominios residenciais.

7

A infraestrutura é completa com todos os melhoramentos urbanos. Recentemente
houve um pronunciamento do Governador Estadual que autorizou o prolongamento da

linha amarela do metré, o que vai trazer enorme beneficio a regiao.

O acesso é muito facilitado por estar na marginal da Rodovia Regis Bittencourt que se
inicia na prépria cidade e se destina a Curitiba, PR. O acesso ao Rodoanel se situa a 7
km do avaliando e d4 acesso a todas as rodovias importantes do Estado de S&o Paulo,
como Bandeirantes, Anhanguera, Castelo Branco, Raposo Tavares, Imigrantes,

Anchieta, Henrique Eroles, Ayrton Senna, Dutra, Hélio Smidt e Ferndo Dias.

A cerca de 1,5 km se localiza o Largo do Tabodo que atualmente oferece transporte
gratuito até a estacdo de Metr6 Vila Sonia, beneficiando milhares de pessoas

diariamente.

A cerca de 1 km h& uma unidade do Hotel Transamérica e o Shopping Tabodo esta

localizado a 2 km do imével avaliando.
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Dados do municipio (fonte IBGE):

Municipio
293,836 14410.8 100.0
Populacdo Habitantes/km2 Grau de urbanizagdo (%)
Populacéo por sexo Populacéo por grupo de idade
@ Homens @ Mulheres 00al4®15a2% @303 59 @60 emais

48.1% 519% 21.9% 43.6% 12.8%

Evolucédo da populacéo por grupos de idade

00a 14 anos @15 a 59 anos @60 anos e mais

200K

150K

2000 2010 2020 2030 2040 2050
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Valor da Transformacdo Industrial por setor de atividade, 2017

Produtos farm oquimicos e farm ac éuticos
Produtos gquimicos

Yeiculos autom otores, rebogques e carrocerias
Maguinas e equipam ertos

Borracha e material plastico

Maguinas, aparelhos e materiais elétricos
Produtos de m etal

Produtos alim enticios

Celulose e produtos de papel

Produtos diversos

Manutencdo, reparacdo e instalagdo de maguinas ...
Im pressdo e reproducdo de gravag des

M dveis

Produtos Téxteis

Vestuario e acessdrios

Minerais ndo-m etalicos

Populacdo por sexo e idade*
®Homens @ Mulheres

G0e+

T5a79
ToaT4
G5 a 69
G0 a 64
55a59
50 a54
45 a 49
40244
35a39
J0a3d
25a29
20a24
15a 19
10a14
05a09
00 a 04

S 594%
I 16.0%
B 50

B ze%

B 54

| EFES

| EE:LT

| EF:3A

I 14

I 1.2%

| o.8%

| 07%

| 06%

| 0.5%

| 0.4%

| 03%
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PIB per capita [2020]
30.692,40 rs

Comparando a
outros municipios

MNo pais
5570° 1°
i
1647°
No Estado
645° 1°
1
J0ge
Na regido geografica
imediata
390 1°
1
22°
VIIl. Riscos de alagamento

-

SUPPORTE

E N G E N H A R 1 A

www.supporte.com

PIB per capita

Legenda

ate ate ate mais que
2180277 2965498 41.703.96 41.703.96
R R R RE

Devido a urbanizacdo da cidade, as superficies absorventes em alguns pontos séo

minimas, estando sujeitas a alagamentos.

No caso de chuvas fortes em bairros vizinhos, ha possibilidade de interdicao de vias,

prejudicando o acesso ao imoével.

IX. Topografia

O imével apresenta uma topografia plana.
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X. Zoneamento

De acordo com o plano diretor da cidade de Tabodo da Serra, SP, foi identificado que o

imovel esta situado em Zona Industrial:

As zonas Industriais - ZI sdo porcbes do territério do Municipio ja ocupadas
predominantemente por industrias e onde hd infraestrutura instalada e interesse publico

em manter ou promover a atividade industrial.

PARAMETROS DE OCUPACAO DO SOLO (11)
v | e e : —T o IV B T
= o camizvo | caBisico | camixnio mmmumﬂmﬂ ety | MR
Rl ‘Bdo se aplica
sCP ‘B0 se aplica
SE ‘Bio se aplica
CSR B0 se aplica
IAD nio ze aplica
CsD ‘B0 se aplica 5
F24 o 1000 20 01 2 4 prmp. nio se aplica 07 015 f‘“l;"“ﬂ
STGP ‘o se aplica
D ‘Béo se aplica
G ndo se aplica.
ac 300
[ 1o se aplica
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Zonas

I ZC - Zona de Centralidade
I zEIs 1 - Zona Especial de Interesse Social 1
- ZEIS 2 - Zona Especial de Interesse Social 2
ZER - Zona Exclusivamente Residencial
[ ZI - Zona Industrial
ZM 1 - Zona Mista 1
I zM 2- Zona Mista 2
I zPA- Zona de Preservacéo Ambiental
ZFR 1 - Zona Predominantemente Residencial 1
- ZPR2-ZPR 1 - Zona Predominantemente Residencial 2
- ZPR 3 - Zona Predominantemente Residencial 3
® ® 9 ZCL - Zona de Centralidade Linear *
® ® ® /ML - Zona Mista Linear **
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Xll.  Diagndstico de mercado

O mercado imobiliario atualmente vive uma fase de expectativas sobre a economia € 0

rumo que alguma decisao politica possa afetar o mercado.

Ap6s um periodo de pandemia, onde iméveis como o avaliando ficaram praticamente

estagnados, pode-se esperar algum movimento para 0s préximos anos.

O imdvel possui vocagao para uso industrial. Essa tipologia de imével tem apresentado

uma demanda crescente nos Ultimos anos por pela expansao de diversos segmentos.

Em termos de valor, os iméveis apresentam variacdo de acordo com a localizacao,

geralmente os mais proximos as rodovias tendem a ter um valor um pouco mais elevado.

De maneira geral, podemos atribuir uma baixa liquidez ao imovel.

Desempenho do mercado Recessivo
Absorcéo pelo mercado Baixa
Volume de ofertas Médio
Nivel de demanda Baixa
Liquidez do imével Baixa

XIl. Indicacdo do método e procedimento utilizado

O método utilizado para a definicdo do valor do imével foi o Comparativo Direto de
Dados de Mercado (MCDDM). Considerando o numero de ofertas do mercado
imobiliario local, este se mostrou 0 método mais adequado que abrange as seguintes

etapas:
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a. Pesquisa

A pesquisa ¢ feita através da caracterizacao e delimitagdo do mercado em analise para
o levantamento de dados de mercado de imoOveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando. No modelo estatistico foram considerados 8

dados de mercado para cada pesquisa.

Para a determinacdo dos valores foi utilizado o fator oferta, este fator tem o objetivo de
considerar o efetivo valor do imdvel, desconsiderando possiveis comissdes ou valores

gue se enquadram em margem de negociacéo.

b. Levantamento de dados de mercado

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado no qual o imével avaliando esteja inserido

e constitui a base do processo avaliatorio.

C. Tratamento cientifico

O tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica leva a indugéo

de modelo validado para o comportamento do mercado.

d. Identificacdo dos fatores utilizados

Area — Este fator corrige as diferencas entre as areas dos imoveis utilizados, levando

em consideracao suas dimensoes.

Padréo construtivo — Este fator diferencia cada um dos elementos conforme seu padréo
construtivo, sendo que os coeficientes aplicados foram extraidos dos estudos de Valores

de EdificacBes de Iméveis Urbanos Séo Paulo, publicados pelo IBAPE SP.

Local — Esta variavel classifica cada um dos elementos conforme sua localizagdo. Os

iméveis bem localizados tendem a ser mais valorizados.
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e. Critério de depreciacéo

Para a determinacéo da depreciacéo relativa a idade, foi adotado o Método Combinado
de Ross Heidecke, que além de considerar o estado de conservacdo em que se
apresenta a edificagdo, também s&o observados fatores importantes como a vida util e
a idade. Neste método, o fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela
de dupla entrada, na qual se encontra, na primeira coluna a idade em percentual da vida

util provavel e na primeira linha, o estado de conservacao do imével.

Obtido o fator k resultante da tabela de Ross Heidecke, o percentual da depreciacao
fisica a ser aplicada resulta da equacéo abaixo:

D =(100- k) / 100
onde:

| =Idade

V= Vida Util

Estado de Conservacéo = entre novo e regular (b)
=> k (tabelado)

XIll. Resultado

Valor do imével: R$ 21.000.000,00 (Vinte e um milhdes de reais)

XIV. Observagdes
A vistoria ao imovel foi feita no dia 12 de setembro de 2023.

Este estudo ndo contempla deducao de area em decorréncia da existéncia do corrego

a uma distancia menor que 30 metros do limite do imovel.

Para um valor de liquidacéo for¢ada, estima-se um fator de 0,65.
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XV. Profissional responsavel

Guarulhos, 20 de setembro de 2023.
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Foto 1 — Fachada

Foto 2 — Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 3 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo

Foto 4 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 5 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo

Foto 6 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 7 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo

Foto 8 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 9 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo

Foto 10 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Grupos Geradores a diesef
Transmissées Automatic e
Contratos de manutencao
Torres de jluminacio
Compressores do ar

Pecas e componentes
Oleos lubrificantes
Servicos

Filtrog

Foto 12 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 14 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 15 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo

Foto 16 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 18 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 20 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 22 - Aspecto interno do Bloco A no pavimento térreo
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Foto 23 — Vista externa Bloco A

Foto 24 - Vista externa Bloco A
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Foto 25 — Vista do pdtio

Foto 26 - Vista do pdtio
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Foto 27 - Vista do pdtio

Foto 28 - Vista do pdtio
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Foto 29 - Vista do Bloco B

Foto 30 — Vista do Bloco B e do Bloco C aos fundos
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Foto 32 - Vista do pdtio com a entrada pela Avenida Armando de Andrade nos fundos
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Foto 33 - Vista do Bloco B

Foto 34 - Vista do Bloco B
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Foto 36 - Aspecto interno do Bloco B
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Foto 37 - Aspecto interno do Bloco B

Foto 38 - Aspecto interno do Bloco B
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Foto 39 — Aspecto externo do Bloco B

Foto 40 — Vista do pdtio com o Bloco A aos fundos
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Foto 41 — Vista do Bloco C

Foto 42 — Vista do pdtio com o Bloco C a direita
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Foto 44 — Vista externa do Bloco B
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Foto 45 — Vista externa do Bloco A

Foto 46 — Aspecto do pdtio com vista do Bloco C a direita
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Foto 47 — Vista do Bloco A

Foto 48 - Vista do Bloco A
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Foto 49 — Aspecto do pdtio

Foto 50 - Vista externa do Bloco A
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Foto 51 - Vista externa do Bloco A

Foto 52 - Vista do Bloco A
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Foto 54 — Vista da drea de entrada do imdvel pela Rua Roberta Simdes Souza
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Foto 55 — Aspecto da fachada do imdvel

Foto 56 — Vista da fachada do imével
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Foto 57 — Portaria com destaque ao gerador do imodvel

Foto 58 — Vista da fachada
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Foto 60 — Detalhe do pogo do imdvel
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Foto 61 — Aspecto da fachada

Foto 62 — Aspecto da fachada lateral do imével
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Foto 63 — Aspecto da fachada
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Foto 64 — Detalhe da fachada
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Foto 66 — Aspecto do pavimento superior do Bloco A
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Foto 67 - Aspecto do pavimento superior do Bloco A

Foto 68 - Aspecto do pavimento superior do Bloco A
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Foto 69 - Aspecto do pavimento superior do Bloco A

Foto 70 - Aspecto do pavimento superior do Bloco A
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Foto 71 - Aspecto do pavimento superior do Bloco A

Foto 72 - Aspecto do pavimento superior do Bloco A
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Foto 73 - Aspecto do pavimento superior do Bloco A

Foto 74 - Vista do Bloco A
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Foto 75 — Vista do Bloco A

Foto 76 — Vista do Bloco A
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Foto 77 - Aspecto do pavimento superior do Bloco A

Foto 78 — Vista da Avenida Armando de Andrade com cdrrego a esquerda

PJe Assinado eletronicamente por: ROBERTO CARDONE - Juntado em: 29/01/2024 17:19:52 - 9d385a7

PJe Documento assinado eletronicamente por ROBERTO CARDONE, em 01/04/2026, as 11:15:07 - 36a305e

Fls.:

255



Fls.: 256
-

avaliza R

ENGENHARIA E N G E N H A R I A
www.supporte.com

Foto 80 — Fachada do imdvel vista pela Avenida Armando de Andrade

PJe Assinado eletronicamente por: ROBERTO CARDONE - Juntado em: 29/01/2024 17:19:52 - 9d385a7

PJe Documento assinado eletronicamente por ROBERTO CARDONE, em 01/04/2026, as 11:15:07 - 36a305e



D avaliza

ENGENHARIA

-

SUPPORTE

E N G E N H A R I A

www.supporte.com

Foto 81 - Vista da Avenida Armando de Andrade com cdérrego a esquerda

Foto 82 — Entrada do imdvel pela Avenida Armando de Andrade
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ANEXO | - PESQUISA DE MERCADO

Amostran. 1

Tipologia do Imével: Terreno Distancia avaliando: |
Empreendimento: - Coordenadas Geogréficas: |
Logradouro: Cidade: [Tabodo da Serra JuF] sp
Bairro: Jardim Monte Alegre Area de Terreno (m?): | 3000
Topografia: Aclive de 5% a 10% Frentes:
Valor de oferta: R$ 2.500.000,00 |Superficie do |
Valor Ofertado Liquido: | R$ 2.250.000,00 |Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 [Fator local: 90 Ao
Fator topografia: 95 |Data: 27/9/23 Vel (mERGE R$ 750,00/m?
Fonte: CNS Telefone: (11) 94707-3084
Observagdes: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno- |Tipo cferta: Venda
jardim-monte-alegre-bairros-taboao-da-serra-3000m2-| Status: [ Em oferta
Amostran.° 2
Tipologia do Imével: Terreno Distancia avaliando: |
Empreendimento: - Coordenadas Geogréficas: |
Logradouro: Cidade: [Tabodo da Serra JuF] _sp
Bairro: Jardim Monte Alegre Area de Terreno (m?): 39153
Topografia: Aclive de 10% a 20% Frentes:
Valor de oferta: R$ 25.000.000,00 |Superficie do |
Valor Ofertado Liquido: [ R$ 22.500.000,00 |Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 [Fator local: 80 .
Fator topografia: 90 |Data: 27/9/23 Vel (mERGE R$ 574,67/m?
Fonte: Brasisul Imoveis Telefone: (11) 5524-4157
Observagdes: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno- |Tipo oferta: Venda
jardim.manta.alogredhaiernc.tahnan.dascarra, Status: Em oferta
Foto Amostra 3 Amostran.° 3
Tipologia do Imdvel: Terreno Distancia avaliando: |
Empreendimento: - Coordenadas Geogréficas: |
Logradouro: Cidade: [Tabodo da Serra JuF] _sp
Bairro: Jardim Monte Alegre Area de Terreno (m2): | 6200
Topografia: Plano / Semi Plano Frentes:
Valor de oferta: R$ 9.000.000,00 [Superficie do |
Valor Ofertado Liquido: | R$ 8.100.000,00 |Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 [Fator local: 110 e
EefoRfopoara: 100 [Data: Valor unitario: R$ 1.306,45/m?
Fonte: MF IMOVEL Telefone: (11) 3562-4514
Observagdes: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a- [Tipo oferta: | Venda
sem foto wenda cn.tahnan da.carraiardim mante alagra. | StatUs: [ Em oferta
Foto Amostra 4 Amostra n.° 4
# y 7 Tipologia do Imével: Terreno Distancia avaliando: |
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: |
Logradouro: Cidade: [Tabo&o da Serra [UF] sp
Bairro: Parque Assunc¢do Area de Terreno (m?): 6396
Topografia: Plano / Semi Plano Frentes:
Valor de oferta: R$ 12.000.000,00 |Superficie do |
Valor Ofertado Liguido: | R$ | 10.800.000,00 |Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 Fator local: 125 L
Fator topografia: 100 |Data: 27/9/23 VeIl U RS 1.688,56/m?
Fonte: VISION PRIME Telefone: (11) 94029-8048
Observagdes: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno- |Tipo oferta: |
R hairrac tahaaod a.F206m0. | Status: | Em oferta
Foto Amostra 5 Amostra n.° 5
Tipologia do Imével: Terreno Distancia avaliando: |
Empreendimento: - Coordenadas Geograficas: |
Logradouro: Cidade: [Tabo&o da Serra [UF] sP
Bairro: Jardim Monte Alegre Area de Terreno (m?): 3195,4
Topografia: Plano / Semi Plano Frentes:
Valor de oferta: R$ 4.793.100,00 [Superficie do [
Valor Ofertado Liguido: | R$ | 4.313.790,00 |Fator Superficie do Solo: 100
Fator oferta: 0,90 Fator local: 120 PN
Fator topografia: 100 |Data: 27/9/23 VeIl R R$ 1.350,00/m?
Fonte: Doca Iméveis Telef 11960724115
Observagdes: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno{ Tipo ofena: | Venda
T — Status: Em oferta
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ANEXO Il - MEMORIAL DE

DE HOMOGENEIZAGAO

Fls.:

VALORES DA AVALIAGAO DO TERRENO

VALOR MEDIO 9.370.348,73
LIMITE SUPERIOR 10.787.078,34
LIMITE INFERIOR 7.953.619,11
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HOMOGENEIZACAO TERRENO
ELEMENTO V.U. (R$/m?) FATOR AREA FATOR LOCAL TOPOGRAFIA FATOR FRENTES | FATOR SUPERFICIE FATOR HOMOG. V.U. HOMOG. (R$/m?)
1 750,00 1,00 1,17 1,05 1,00 1,00 1,22 914,47
2 574,67 1,00 1,31 1,11 1,00 1,00 1,42 818,10
3 1.306,45 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95 1.247,07
4 1.688,56 1,00 0,84 1,00 1,00 1,00 0,84 1.418,39
5 1.350,00 1,00 0,88 1,00 1,00 1,00 0,88 1.181,25
MEDIA 1.133,94 MEDIA (R$/m?) 1.115,86
DESVIO PADRAO 246,08
COEF. VARIACAO 0,22
LIMITES PARA SANEAMENTO
LIMITES [ VALOR MINIMO (-30%) [ 781,10
(R$/m?) ~
| VALOR MAXIMO (+30%) | 1.450,61
SANEAMENTO DAS AMOSTRAS
AMOSTRA NUMERO VALOR UNITARIO HOMOG. (R$/m?) SANEAMENTO
1 914,47 Dentro do Intervalo
2 818,10 Dentro do Intervalo
3 1.247,07 Dentro do Intervalo
4 1.418,39 Dentro do Intervalo
5 1.181,25 Dentro do Intervalo
NUMERO DE AMOSTRAS COLETADAS 5
N° AMOSTRAS SANEADAS E CONSIDERADAS PARA EFEITO DE CALCULO 5
MEDIA SANEADA 1.115,86
TRATAMENTO ESTATISTICO
MEDIA SANEADA 1.115,86
DESVIO PADRAO 246,08
COEF. DE VARIAGAO 22,05%
T-STUDENT 1533
CAMPO DE ARBITRIO
LIMITE SUPERIR | 1.283,23 | +15%
LIMITE INFERIOR | 781,10 | -15%
INTERVALO DE CONFIANCA
LIMITE SUPERIOR | 1.284,57 | 15,12%
LIMITE INFERIOR | 947,15 | -15,12%
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ANEXO IV - GRAFICO DE VALOES OBSERVADOS X VALORES ESTIMADOS

VALORES OBSERVADOS X VALORES ESTIMADOS
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VALORACAO DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS
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Prédio Descricao da Edificacéo Idade Vida Util (anos) Estado de Conservagéo Residual Quant.(m2) | Coeficientes R8N Valor Novo (R$) | Depreciacéo | Ft. de Depreciacéo | Valor Depreciado (R$) | Valor Unit. Depreciado
1 Galpao Padréo Médio - Maximo 10 80 Regular 20% 3.508,97 1,871 1.956,49 12.844.910,28 10,30 89,70% 11.521.884,52 3.283,55
TOTAIS 3.508,97 12.844.910,28 11.521.884,52
VALOR DAS CONSTRUCOES TERRENO [ VALOR TOTAL |
R$ 11.521.884,52 R$ 9.370.000,00 [ R$ 20.891.884,52 ]
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PODER JUDICIARIO
,‘\,‘ JUSTICA DO TRABALHO N
N TRIBUNAL REGIONAL DO TRABALHO DA 2° REGIAO
.‘ 22 VARA DO TRABALHO DE TABOAO DA SERRA

X ATOrd 1000507-37.2025.5.02.0502
RECLAMANTE: ALAN GUIMARAES DE LIMA
RECLAMADO: CIA DISTRIBUIDORA DE MOTORES CUMMINS

Vistos.

Trata-se de Embargos a Execucdo opostos por CIA
DISTRIBUIDORA DE MOTORES CUMMINS, em face da execucao que |lhe move ALAN
GUIMARAES DE LIMA.

A embargante postula, em sintese, o reconhecimento de
excesso de execucdo e de penhora, impugna o laudo de avaliagao do Oficial de Justica,
requerendo a reavaliacdo do imével de matricula n° 23.873 do Cartério de Registro de
Iméveis de Tabodo da Serra.

O exequente apresentou impugnacdao aos embargos,
rechacando as alegacdes da executada.

Os autos vieram conclusos para julgamento.
E o breve relatério.

Decido.

Il - FUNDAMENTACAO

1. Juizo de Admissibilidade

A medida é tempestiva.

O Juizo encontra-se integralmente garantido.

Presentes os pressupostos processuais de admissibilidade,
conheco dos Embargos a Execucao.

2. Da Impugnacao a Avaliacdo do Imdvel

A executada insurge-se contra o valor atribuido ao imével de
matricula n® 23.873 do Cartdério de Registro de Imdveis de Tabodo da Serra pelo Oficial
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de Justica Avaliador (R$ 18.000.000,00), carreando aos autos laudo técnico particular e
dados de mercado que apontam para uma valorizacdao imobiliaria, sugerindo que o
real valor de mercado do bem alcanca o montante de R$ 25.500.000,00.

O exequente, em sede de resposta, apresentou insurgéncia em
face da referida avaliacdo particular, pugnando pela manutencdo do valor aferido pelo
Oficial de Justica.

Contudo, analisando detidamente os autos, e considerando a
premente necessidade de conferir efetividade e celeridade a prestacdo jurisdicional na
fase de execuc¢do, reputo prudente a adequacdao do valor do bem aos patamares
indicados pela propria devedora.

A adoc¢ao da avaliacdo superior, neste caso especifico, nao
acarreta qualquer prejuizo ao tramite processual ou a satisfacdo do crédito exequendo,
uma vez que o crédito perseguido é inferior ao valor do bem, estando integralmente
resguardado de qualquer forma.

Por outro lado, tal medida prestigia a seguranca juridica,
viabiliza o célere prosseguimento dos atos expropriatorios e afasta, de forma
peremptodria, qualquer viabilidade de futura alegacdo da executada quanto a eventual
expropriagdo por preco vil (art. 891 do CPC), visto que o parametro minimo sera aquele
por ela mesma defendido.

Destarte, acolho a insurgéncia no particular para revogar a
decisdo que havia homologado a avaliagao anterior, e, ato continuo, fixo o valor da
avaliacdo do imovel de matricula n°® 23.873 do Cartério de Registro de Imdveis de
Tabodo da Serra no importe de R$ 25.500.000,00, conforme indicado pela executada.

3. Do Alegado Excesso de Penhora e

A embargante sustenta que a constricdo do imovel de matricula
n°® 23.873 do Cartorio de Registro de Imoveis Tabodo da Serra, avaliado em dezenas de
milhdes de reais para garantir uma execu¢dao no valor de R$ 75.000,00 afigura-se
excessiva, violando o principio da menor onerosidade previsto no art. 805 do CPC.

Pois bem.

O principio da menor onerosidade da execu¢do ndo é absoluto e
deve ser harmonizado com o principio da efetividade da tutela executiva, o qual
preconiza que a execuc¢ao se realiza no interesse do credor (art. 797 do CPC). O
paragrafo unico do art. 805 do CPC disp&e que, ao alegar ser a medida executiva mais
gravosa, incumbe ao executado indicar outros meios mais eficazes e menos onerosos,
sob pena de manutencdo dos atos executivos ja determinados.
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No caso em tela, a embargante limitou-se a postular a liberacao
do bem sem, contudo, depositar o montante da condenacdo ou nomear a penhora
dinheiro, que é o bem prioritario na ordem legal (art. 835, I, do CPC e art. 882 da CLT). A
disparidade entre o valor da divida e o valor do bem ndo configura, por si sé, nulidade
do ato constritivo quando o devedor, possuindo condi¢des financeiras, opta por nao
liquidar a obrigacdo e ndo apresenta bem substitutivo livre e desembaracado.

Com efeito, a situacdo ndo caracteriza o excesso de execucao,
que por certo diz respeito ao cdmputo de valores inexigiveis no titulo, tampouco
excesso de penhora capaz de macular o ato.

Ressalte-se que eventual arrematacdao do bem em valor superior
ao débito ndo ocasionard prejuizo patrimonial injustificado, j& que o produto da
alienagdao remanescente sera restituido a parte executada.

Ademais, a executada detém a faculdade de remir a execucao a
qualguer momento antes da alienacdo, mediante o pagamento integral do débito
atualizado (art. 826 do CPCQ).

Rejeito, portanto, o pedido de desconstituicdo da penhora.
Ill - DISPOSITIVO

Posto isso, conheco dos Embargos a Execuc¢do opostos por CIA
DISTRIBUIDORA DE MOTORES CUMMINS e, no mérito, JULGO-OS PARCIALMENTE
PROCEDENTES, nos termos da fundamentacao supra, apenas para:

a) Revogar a homologacdo da avaliagdo anterior do bem imével
de matricula n° 23.873 do Cartério de Registro de Imdveis de Tabodo da Serra e fixar o
novo valor de avaliacdo do referido imoével no montante de R$ 25.500.000,00.

No mais, mantenho higida e subsistente a penhora recaida
sobre o bem, determinando o regular prosseguimento da execu¢cdo em seus ulteriores
termos.

Custas processuais, na fase de execu¢do, a cargo da executada,
no importe de R$ 44,26, nos termos do art. 789-A, inciso V, da CLT, a serem recolhidas
ao final.

Intimeme-se as partes.

TABOAO DA SERRA/SP, 01 de maio de 2026.
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JULIANA HEREK VALERIO
Juiza do Trabalho Substituta
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