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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA CiVEL - FORO REGIONAL I
~SANTANA - SA0 PAULO - CAPITAL
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, © MARIA APARECIDA DINIZ, brasileira,
casada, advogada, regularmente inscrita na OAB 136.041/SP, portadora do CPF/MF
756.452.548-72, residente e domiciliada 4 Rua Jodo de Souto Maior, 912-apto.14-
bloco “C” - Vila Medeiros — Sdo Paulo — CEP 02218-001/SP, com escritério
profissional no Viaduto Dona Paulina, 34 - 8° andar, Conj. 81- Centro/S&o Paulo - SP,
fone 3101.5858, atuando em causa prépria, vem, respeitosamente perante V.Exa.,
com fulcro no art. 1.341 e seguintes do C.C. (Lei 10.406/02), propor '

DEFRIS.4 05022003 1655 QOE .03

ACAO DE EXTINCAO DE CONDOMiNIO,
em face de:

PARECIDO DAMASCENO, brasileiro, casado,
portador do RG 9.693.786/SSP/SP e do CPF/MF 935.125.989-04, residente e

domiciliado 4 Rua Kaneda, 28, Jd. Japa P 02132-030 — Sdo Paulo/SP;
VALERIA ROBERTA DIAS DA SILVA,

brasileira, casada, agente de saide, portadora do RG 27 701-0/SSP/SP, residente e
domiciliada 4 Rua Eupidio Jose de Lima, 195 Parque Paraiso — Gleba 7 — Itapecerica
da Serra/SP;

ENEDITO DONATO DIAS JUNIOR,
brasileiro, casado, metalirgico, portador do RG 34.609.891-9SSP/SP, residente ¢
domiciliado 4 Rua das Goassatungas, 239, Parque .Igl)»aqugra - nfgt? Capital,

Ut ® v s

O Espdlio- d& WLADIMIR ROBERTO DIAS,
representado por seus herdeiros menores impiberes, VLADY, AKELL,
PETTERSON, RABECH e VITOR, estes ainda, representados por sua mde



ADRIANA DAS MERCEDES, brasileira, solteira, do lar, os quai§, porém, residem
em local incerto e ndo sabido, pelos motivos faticos e juridicos a seguir expostos:

Maria Aparecida Diniz, Benedito Donato Dias,
ja falecido, cujo espélio estard representado por Valéria Roberta Dias da Silva,
Benedito Donato Dias Junior e Wiadimir Roberto Dias, este, também falecido, néo
havendo ainda inventario, ficando o espolio representado pelos herdeiros Wlady,
Akell, Petterson, Rabech e Vitor, estes, todos menores impuberes, pelos quais devera
responder a mde, Adriana das Mercedes, bem como, Aparecido Damasceno, siio
proprietdrios do imével situado & Rua Kaneda, 28- Jd. Jap&o — CEP 02132-030(doc.
Incluso), nesta Capital,

De tal sorte, Maria Aparecida Diniz, é proprietéaria
de 1/3 do imével em tela, Aparecido Damasceno, é proprietario de 1/3, Valéria
Roberta Dias da Silva, ¢ proprietaria de 1/9, Benedito Donato Dias Junior, €
proprietério de 1/9 ¢ os 5 (cinco) menores impiberes, dividem o 1/9 restante;

Vale esclarecer que o imével possui trés (3)
moradias, motivo pelo qual, convencionou-se, em acordo verbal, que Aparecido
Damasceno usufruiria da moradia frontal, contendo 4 cémodos, lavanderia, mais uma
vaga na garagem; Maria Aparecida Diniz, usufruiria e administraria a moradia central,
contendo 3 cdémodos, pequena lavanderia ¢ a segunda vaga na garagem, Valéria
Roberta Dias da Silva, Benedito Donato Dias Junior e os demais (menores),
usufruiriam da moradia dos fundos, a qual contém 4 comodos;

Ocorre que tal disposigdo, desde o falecimento do
WLADIMIR ROBERTO DIAS aos 03/07/01, ndo vem sendo respeitada pelo
conddmino Aparecido Damasceno, o qual, num flagrante abuso, apossou-se
indevidamente da totalidade do imével, impedindo aos demais proprietirios o
exercicio de seus direitos. Aluga as casas que ndo lhe pertencem, se nega a prestar
contas, ndo paga os impostos e faz ameagas, gerando animosidades, motivo inclusive
do desaparecimento da mde dos menores com os respectivos filhos, pois teme as
atitudes violentas que o Requerido tem por habito adotar (em anexo, copia de Boletim
de Ocorréncia, em que a filha da Autora foi agredida).

‘ Convém, ainda, esclarecer que o referido imével,
por suas caracteristicas, ndo comporta divisdo igualitaria, sendo a extingdo do

condominio com venda e partiha, unica forma de distribuicdo justa aos seus
participes.

Assim, € que, considerando o que foi historiado e
documentado, com fundamento no art. 1112, inc.V e prerrogativas do art. 1118 e seus

incisos, do CPC, bem como toda a legislagdo pertinente, requer-se a V Exa., se digne
determinar:

_ A citagdo pessoal dos Requeridos, e por edital aos
que se encontram em local incerto € ndo sabido, para fins e efeito da presente Agdo, se




necessario, com as prerrogativas do art. 172 e paragrafos do CPC ao Sr. Meirinho,
podendo aqueles, fruirem das prerrogativas inerentes aos cond6minos;

Nao manifestando interesse, proceda-se aos atos
inerentes a espécie, devendo ao final a Agéo ser julgada procedente para alienagdo e
quinh&o em coisa comum, extinguindo-se 0 condominio com as cominagdes legais.

A  participagdo de  menores impde o
acompanhamento do D. representante do Ministério Publico que aqui fica requerido.

Autorizada a venda, esta se faga na forma da Leie,
ap6s deduzidas as despesas, seja o resultado partilhado conforme de direito, quando,
certamente, serdo depositados judicialmente os valores correspondentes aos menores.

Seja(m) a(s) parte(s) vencida(s) condenadas ao
pagamento de custas e demais despesas processuais, bem como honorarios
advocaticios a serem arbitrados a critério de V. Exa.

Requer, ainda, a pleiteante, face ndo dispor, por
ora, de recursos que lhe permitam arcar com despesas processuais sem prejuizo da
propria subsisténcia, sejam as despesas adiadas até final da agdo, culminando com
venda do imével e consegiientemente, possibilidade de efetuarem as partes os
pagamentos devidos referentes a IPTU, Judiciérias e afins.

Da-se ao feito o valor fiscal de R$ 72.293,00
(setenta e dois mil, duzentos ¢ noventa ¢ trés reais), atual valor venal do imével, para
efeito de algada.

Acolhendo a presente pretensdo, V.Exa. pode
sentir-se convicto de estar cumprindo o honroso mister de distribuir JUSTICA!

Sdo Paulo, 23 de janeiro de 2003

-
.

"OAB/SP136.041



VISTA

Em 28 de julho de 2003, fago vista destes autos a
Promotora de Justica

X Dra. Inés Makowski de
Oliveira Bicudo ‘

Eu, escrevente < W , Subscrevi.

Processo n° 001 .03.004575-5 _ 22 Civel.

MM. Juiz:

Pelo que se Pode ler nas observagdes do assentamento de

obito de Wiadimir, o falecido deixoy cinco filhos, dentre eles 0 menor Vitor
(herdeiro do falecido).

Diante disto, e para que ndo haja nulidade no presente feito,

a retificacdo de assentamento de Obito de Wiladimir,
excluindo-se o nome do menor Vitor.

necessario se faz

S&o Paulo, 28 de julho de 2003

Estagiario do Ministério Publico

—— e

recebi estes 3w

|
L,
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PROCURADORIA GERAL DO ESTADO
PROCURADORIA pE ASSISTENC IARIA
Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de ll)l?r.elilt{)D c{f 2

Foro Regional | -

Processo n° 03/004575-5

APARECIDO DAMASCENQO, brasileiro,
casado, motorista, portador da cédula de identidade RG 9.693.786-5
domiciliado, nesta Capital, 2 Rua Kaneda, n°
28, Jardim Japdo — CEP 02132-030, por sua advogada, Procuradora
io na Procuradoria de Assisténcia Judiciaria,
ntar instrumento de mandato, por forca do
, Nos autos do processo
E CONDOMINIO que lhe move
INIZ, vem, respeitosamente, no prazo
consoante dispde o § 5°, do artigo 5°, da Lei 1060/50,
apresentar

(DOC. 01), residente e

do Estado, em exercic
dispensada de aprese
parégrafo unico, do artigo 16, da Lei 1060/50
da ACAO DE EXTINCAO D

MARIA APARECIDA D
em dobro,

CONTESTACAO,

pelas razdes de fato e direito a seguir expendidas:

1 — foi proposta a presente agdo, com
fulcro no artigo 1341 e seguintes do Codigo Civil, para extingdo do

condominio existente sobre o imével sito 2 Rua Kaneda, n° 28,
Jardim Jap3o;

v

Vara Civel do
Santana

ei130031031 SAN 000.0.214920%4
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existem trés moradias, e, po

réus na presente acéo, conve

— alega a autora que, sobre o terreno

I acordo verbal entre os condéminos

B i i ncionou-se que Apa'recido l?a;nasc;no
ifa da moradia de frente, a autora usufruiria e administraria a

rfllllzlc‘ia(;isl.a central, e os demais herdeiros usufruiriam da moradia dos
b

3 — alega, ainda, que a partir do falecimento
rto- Dias, que deixou herdeiros necessérios
¢do deixou de ser respeitada pelo réu Aparecido
Pa{nasceno, que se apossou, indevidamente, da totalidade do
1movel, impedindo os demais proprietarios exercerem seus direitos,
aluga as casas que nio lhe pertencem, recusando-se a prestar contas,
ndo pagando os impostos e faz ameacas, gerando animosidade,
motivoo do desaparecimento da mée dos conddminos menores e
seus filhos, gracas as atitudes agressivas do réu Aparecido, que,

inclusive, agrediu a filha da autora, conforme boletim de ocorréncia
acostado a inicial;

de Wladimir Robe
menores, tal conven

4 — esclarece, ainda, que o imével ndo
comporta divisdo igualitaria, sendo a extingdo do condominio com a
venda e partilha do prego obtido com a venda do imé6vel, como Gnica
forma de distribui¢do justa aos conddminos.

PRELIMINARMENTE

A autora € carecedora da agdo, por falta de
interesse de agir, tendo em vista néo ter promovido medida prévia
indispensével a propositura da agdo principal de extingdo de
condominio, oferecendo a venda a parte que lhe cabe no imével.

abhe WML AL Vv A4




PROCURADORIA GERAL DO ESTADO

o Ademais disso, deixou de juntar aos autos
documento indispensavel relativo ao processamento e partilha dos

bens do inventdrio de Maria Aparecida Diniz e Benedito Donato
Dias, portanto, ndo comprova a origem do condominio.

Assim, ausente pressuposto de constituigio e
desenvolvimento vélido e regular do processo, € caso de extingdo
do processo, sem apreciagdo do mérito, bem como, por falta de uma

das condigdes da agfo, nos termos do artigo 267, incisos IV e VI, do
Cédigo de Processo Civil.

NO MERITO

Em respeito ao principio da impugnagdo
especifica, contesta quanto ao mérito da acdo.

Néo sdo verdadeiras as alegagdes feitas pela
autora de que o réu se apossou das casas, quando a verdade é que a
autora abandonou, totalmente, a casa que lhe foi destinada pelo
acordo verbal que menciona, deixando o imdvel se deteriorar, sendo

certo que sempre se recusou a pagar a parte que lhe cabe do valor
total do IPTU.

O réu Aparecido Damasceno pagava,
regularmente, o imposto predial, contudo, em face da recusa da
autora e dos outros condéminos foi forgado, por falta de recurso, a
parar de recolher o IPTU, que, repita-se, por falta de interesse dos
demais herdeiros, estd em vias de inscrigdo na divida ativa da
Prefeitura do Municipio de Séo Paulo, conforme o comprovam os
documentos anexos.




PROCURADORIA GERAL DO ESTADO

Aparecido faz Mentirosa, também, é a afirmativa de que o réu
pelo “desa are;meag:as, gerando animosidade, sendo responsével
CIDRe et da mde dos menores, com os respectivos

9y
i‘lél:::s , bem como, de que aluga as casas, recusando-se a prestar

) O réu ndo aluga as casas, nem poderia faze-lo,
a ndo ser que houvesse consenso entre os demais condominos, de

que 0s alugueres fossem utilizados para manter em dia o pagamento
fele’ttlvp ao IPTU O réu tem procurado fazer manutengéio dos
imoveis, adq}n.rindo material de construgo, conforme notas fiscais
anexas, adquiridos para manuteng#o e conservagdo dos iméveis 02 e
03. Na verdade, a autora abandonou o imével, néo se preocupando
em conservar conservd-lo, nem em pagar os impostos devidos a
Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, tanto é que o acordo de
parcelamento do débito fiscal, celebrado pelo réu, para quitar a

divida do IPTU, foi interrompido, faltando, apenas, uma parcela, em
razdo do tumulto criado pela autora.

Quanto ao desaparecimento da mde dos
menores herdeiros de Wladimir Roberto Dias, é do conhecimento de

todos, principalmente da autora, de que Wladimir, que ndo tinha
bons antecedentes criminais, foi assassinado, com varios tiros,
quando estava na companhia de Adriana, e, acredita-se seja essa a
causa do “desaparecimento” dela e dos filhos menores.

Igualmente, é do conhecimento da autora
que a ocorréncia noticiada pelo boletim de ocorréncia acostado com
a inicial, ndo guarda qualquer relagdo com o imével, tratando-se de
problema pessoal e familiar, envolvendo a filha da autora, que
passou a morar na casa 02, com outra mulher, ¢ a filha do réu, a
menor Alessandra, de quinze anos de idade. Como o réu proibiu a
filha menor de permanecer no bar, em companhia das duas
mulheres, estas invadiram sua casa, para tirar satisfagdes, e entraram
em vias de fato. O réu ndo pode evitar! O fato ocorreu ha muito
tempo, €, 0 réu ja pagou sua divida com a Justica.

IMERENSA Ui 1l




De outro lado, nio ¢ verdadeira a alegagdo

de que o imé -,
venga . gi vl?sgvzl ndo comporta diviso igualitéria, senio com a
0 do prego obtido, porque, se observada a planta, com

carimbo de regularizagdo
responsavel. Em verdade a
espirito de emulaggio, para
pretende manter-

e edificagdo, assinada pelo Arquiteto

autora utiliza o processo judicial com
atingir o réu, unico dos condéminos que
$€ na posse do imével, onde mora com a familia.

istindo A autora é carecedora da agdo, nfo lhe
a}§s1s Indo interesse de agir, e, no mérito, se acaso adentrado, a agdo
¢ improcedente pelas razdes ora expendidas.

. Diante do exposto, requer a Vossa
Exc.:elen-ma sejam acolhidas as preliminares suscitadas, para
extmgmr O processo, sem aprecia¢do do mérito, nos termos do artigo
267, incisos IV e VI, do Cédigo de Processo Civil, ou, acaso

adentrado exame de mérito, seja a agdo julgada improcedente, com a
inversdo dos 6nus da sucumbéncia.

Protesta provar o alegado, por todos os
meios de prova em direitos admitidos, especialmente, pela
realizagdo de pericia, depoimento pessoal, oitiva de testemunhas,
juntada de documentos, bem como, todas as demais provas que se
fizerem necessarias.

Requer a Vossa Exceléncia a concessdo
dos beneficios da Justiga Gratuita, por ser pessoa pobre, no sentido
juridico do termo, reiterando pedido formulado por peticdo
protocolada em 7.11.03, bem como, seja observado o disposto no §
5°, do artigo 5° da Lei 1060/50, no que diz respeito a intimagdo
pessoal da patrona do réu, e, a contagem, em dobro, dos prazos
processuais.




PROCURADORIA GERAL DO ESTADO //

Termos em que,
Pede deferimento. ‘
Séo Paulg, 10 de novembro de 2003. |

j{iﬁ ! @wwﬁlt
Margherita arenhas da Silva Duarte

Procuradora do Estado
OAB/SP 44.346




0. SENHOR DOUTOR JUIZ DE p
Eé% REGIONAL I~ SANTANA _ g4 IREITO DA 2
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OPAULD - carry ARA CIVEL -

TAL

Referente Processo n® 4575/03 — Extingio de Condominio

MARIA APARECIDA DINIZ, i ,
i { , ja  devidament
qualificada nos autos em epigrafe vem, respeitosamente, pJ evidamente

. erante V.Exa., em
cumprimento a0 T. despacho de fls. 95, bem como, a fim de prestar alguns
esclarecimentos, €Xpor € requerer como segue:

- Anexo a0 presente copia da inicial, necessaria 4 expedigio
da carta precatoria para citagdio da co-ré VALERIA ROBERTA DIAS DA
SILVA, a qual podera ser encontrada & Rua Elpidio Jose de Lima, 195 —

Gleba 7 — Parque Paraiso — Itapecerica da Serra — CEP 06853-350/SP;

Quanto a:

BENEDITO DONATO DIAS JUNIOR, este podera ser
encontrado 4 Rua das Guassatungas, (antiga Aguas Espraiadas), 239 —

Parque Jabaquara — CEP 04330-010/SP, com telefone para recados (011)
5021.7322,¢

ADRIANA DAS MERCEDES, poderd ser contatada
através de sua mie, Maria Araci das Mercedes, & Rua Igarapé de Santa

Cruz, 54 — Conjunto Indcio Monteiro — Guaianazes — S#o Paulo/SP,
telefone (011) 6556.9373.

Aos quais, requer-se, sejam desentranhados os Mandados
respectivos para que possam receber citagdo nos enderec,qs acima _refcndos,
com a ressalva de que a rua das Guassatungas, havia sido informada

W%QQQI{I:LI-WJBG—?Z — BWINST TS



1O
atig?

cgular prosseguimento do feito em
e0

ente como Goassatungas, espera-se que g inds
Aguas Espraiadas, permita ao Sr. O que a indicagdo de tratar-se da

ficial de Justica, enfim, localizé-la.

Assim, Requer-se, sej

a considerada a correciio
.y ¢d0 apresentada

Termos em que
P. E. Deferimento.

S3o Paulo, 22 de dezembro de 2003.

Maria / Aparecida Diniz
OAB/SP 136.041



PODER Jup)

SAo PAULOCIARlo
SEGUNDO OFICIO CIVEL JUSTICA

b ¥ GRATUITA

qGo CAETANO ALVARES,

J.E E - CAPITAL - 2 594, py . gL L - SANTANA
gASA yERD CEP 02546-0g( - ﬁ ANDAR- SALAS 208,210
' L. 3951-2625 - R. 209

'

CUMPRIMENTO - -
70 PARA C : 30 DIAg
PEOR DA CAUSA: R® 72.293.00 NDOMIN LG

« 5

ADVERYTENCY A

|| RECAN’.‘.‘E: JU].ZO DE UlREII ) . o ‘
LEGLONAL - 1 [0 DA SEGUNDA VARA CIVEL DO OKO

DEPKECADO:  JULLO LB DIKEIYO DA COMAKCA Ok ITAPECEKICA DA
SERRA/SP |

O kExme. oSr. br. JOSE RICARDO SANTIN1
ANTONIETTO. MM. Juiz de Direito em kxercicio da 22 VARA C1lVEL
DO FORO REGLONAL - L - SANTANA. na forma da lei, etc.

FAZ SABER ao Exm@i2) Srid). brid). Juizia)
de Direito da COMARCA b LPAPRCERICA DA SERRA -3Y.que perante
este Juizo e respectivo cartorio se processam OS5 TErmos de uma
Acdo de EXTINCAO Db CONDOMINIO movida por MARLIA APARECIDA DIN1Z
em face de APARECLLO DAMASCENO E OUTROS.

FINALIDADE: A citacac da co-ré VALERLA ROBERTA DIAS DA S1LVA,

nos termos do despacho de fis. bl: A retificacao mencionada na

cota retro devera ser buscada atraves de procedimento Proprio.

ndp podendo OCOrrer neste feito, relevando por ora © fato de
Vitor nio ser efetivamente filho de Wladimir, conforme certidac
de nascimento de fis. 44. Assim.citem—5e. observadas ;s
formalidades legais € de praxe. Int. S.F. 01.08.2003 (a) JOSE
RICARDO SANTINI ANTONIETTO (JUIZ DE DIREITQ), e despacha R
flg.118 - Fls. 114/117 - Anote-se. Mo mais. desentranhe-se e
adite-se © mandado . pem como expeca-se carta precatoria a
Comarca de [tapecerica da Serva. Int. 3.p. 25.03.04 (a) Jose
Ricardo .Santini Antonietto - Juiz de Direito.




PODER _ JUDICIARIO

SAO PAULO

. QUE DEVERAO SER CI'TADAS (0U Iy

Pgﬁzofﬁ grivA, na RUA ELPIDIO Jo'suI Nﬁﬁ’fﬁ  RIERIR TOER
DIA PARAISO’ ITAPECERICA DA SERRA » 18b, GLEBA 0,
) CEP: S ’

? " 06853-350

RES: IA APARECIDA DI
. NE :

0B "o VIADUIO DONA PAULINA Sl & G, SO i1,
? * ) CONJUNTO 81,

Lord
507> _5858_, PROCT
;ELEFONE 3101 » PROCTRADORIA DE ASSISTENCIA JUDICIARTA (PAJ)

arg: Assim,
ERRAMLNL‘Ola ualldePE'lO que dos autos consta, expediu-se &
ontes pe Q preca a Vossa KExceléncia que, apos exarar

respeitavel “cumpra-se” i
se", se digne determinar as

oili gncias para © S€U integral cumprimento, com o que estara
festando relevanteg servicos a Justica.
.3dade e Comarca de SAO PAULO, aos 0§
E“‘/&)Q";.—’—LE?LA MARIA DE LARA
pmvidenc’len_ 2 impressdo.  ku,

SOBRINHO ; pscrevente-Chefe, conferi.,
gOCORRD FERREIRA Escrivdoi{d)-biretor(a),

Dada e passada nesta

digitei e
MARTING

A > A MAR1IA DO
cohferi € subscrevi.

JOBE RICARDO SAl PINL ANTON1ETTO
Juiz de Direito

certifico € dou fé dque i 5
; O EnticE = « ’
e aubenticad - .014
agsinatura do Dr- : ok o5 (O ‘
;{ICARD‘J ".:‘lfo i i"_N I )9/_‘ e'\\o‘ 09‘:0’4"'
ANTOMIETTO. Meritisglimo 40 0® e od ".
Juiz de pireito &0 © o .5““\\ o

1 st A= JARA |0 9( P “\‘
Exercicio da 22 T o0 AO" “\o
¢IVEL DO FORO REGAONAL ’w 4 o
_ 1 - oSANT 4 de » . b u\'.
06 de abri i ﬂ

Deguem em O () COplaS pol rnlﬂl (thux !u‘Elltl
P,

DE LARA), escrevente‘ rubricadas.



PODER JUDICIARIO

SAO PAULO (7\

FORO REGIONAL DE SANTANA - 2* VARA CIiVEL
PROCESSO N° 03/004575-9

SENTENCASOBN° A / Ok

Al

REGISTRADAEM (0 1 O 12.006

VISTOS.

MARIA APARECIDA DINIZ ajuizou AGAO DE
EXTINCAO DE CONDOMINIO contra APARECIDO DAMASCENO, VALERIA
ROBERTA DIAS DA SILVA, BENEDITO DONATO DIAS JUNIOR e ESPOLIO
DE WLADIMIR ROBERTO DIAS alegando ser, juntamente com os mesmos,
proprietéria do imével situado na Rua Kaneda, 28, Jardim Japao, o qual possui
trés moradias, que passaram a ser ocupadas exclusivamente pelo primeiro réu,
que violou com isso acordo verbal existente entre todos. Nao comportando o |
imovel divisdo comoda e nio havendo mais interesse na continuidade do i

condominio, pretende sua extingdo, com a designagao de pragas para a alienagéo
do bem.

Juntou os documentos de fls. 05/18.

| A peticdo inicial foi emendada a fis. 21, com os
} documentos de fls. 22/24.

O réu Aparecido apresentou a contestagao de fls. 64/69
arglindo preliminar de falta de interesse em agir da autora, por nao ter oferecido

previamente a venda a parte que lhe cabe no imével “sub judice”, ndo se sabendo
ademais a “origem do condominio”, tendo no meérito, propriamente dito, alegado
. Que ndo se apossou de todas as casas existentes no imével como afirmado na
inicial, tendo a autora na verdade abandonado a que lhe foi destinada, jamais

Pagando sua parte do IPTU, o mesmo ocorrendo com os demais condéminos.
1
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Informou, outrossim, que vem arcando com as despesas de manutengéo de todas
as moradias, sem o auxilio dos demais proprietérios. Finalizou dizendo que o
imével em testilha comporta divisso cémoda.

Juntou os documentos de fls. 61/62 e 70/94.

Os réus Benedito e Valéria ndo contestaram a agéo,
apesar de regularmente citados (fls. 169 verso “in fine”), tendo a autora juntado

outrossim procuracéo por instrumento publico outorgada pelos sucessores de
Wiadimir Roberto Dias (fls. 48).

A autora se manifestou sobre a contestagio de
Aparecido a fls. 171/175, rebatendo seus termos e pedindo a procedéncia da

acao, tendo juntado os documentos de fls. 176/177, dos quais foi dada ciéncia ao
mesmo (fls. 178).

A fis. 179 foi determinada a inclusio do Espélio de
Wiadimir Roberto Dias no pélo ativo da ag&o, por ter a autora juntado aos autos

procuragdo outorgada por seus representantes, regularizando-se assim o
processo.

O Ministério Publico se manifestou a fls. 181.
E o relatério.
DECIDO.

A agdo comporta julgamento no estado em que se
encontra, nos termos do artigo 330, |, do Cadigo de Processo Civil, por ser a

Questdo de mérito unicamente de direito.
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N&o h4, por ébvio, que se acolher a alegagéo de falta \
de interesse em agir da autora, argiida pelo réu Aparecido, uma vez que nao é \
pressuposto para o ajuizamento da presente demanda que um condémino |
ofereca previamente ao outro a parte que lhe cabe no imével a ser alienado,
dispensando a assertiva maiores delongas, 0 mesmo podendo ser dito quanto a
alegada falta de comprovagdo da “origem do condominio’, 0 que ndo tem
relevancia alguma “in casu®, importando apenas a existéncia da propriedade
conjunta, fato incontroverso nos autos.

No mais, irrelevantes as causas que levaram a autora a
pedir a extingao do condominio, o que depende da mera vontade da mesma, nao
havendo espaco neste feito para discussdes em torno da eventual ocupagéo com
exclusividade de todas as casas existentes no imével por apenas um condémino,
importando menos ainda as desavengas familiares envolvendo as partes, tudo
isso devendo, se o caso, ser discutido em agao adequada.

Por fim, ndo ha realmente condigbes de se fazer uma
divisao “de direito” do imével “sub judice”, sendo irrelevante a circunstancia de

haver trés casas no local, o que acarreta no maximo uma divisdo “de fato” da
coisa, com o que ndo se satisfaz a legislagdo patria, nao sendo ainda isso de
interesse de todos os condéminos, tanto que aforada a presente demanda. De se
ressaltar, ainda neste aspecto, que caso se acolhesse a pretensido do réu

Aparecido estar-se-ia criando verdadeira hipétese de inalienabilidade de bem, ao
arrepio da lei.

No que diz respeito a eventual interesse do réu
" Aparecido em adquirir o imével objeto da presente agdo, devera o mesmo, se

assim desejar, participar das hastas publicas a serem oportunamente designadas,
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fazendo prevalecer, entéo, seu direito de preferéncia na condigéo de conddmino.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE a agdo e

declaro extinto o condominio existente entre as partes em torno do imével
localizado na Rua Kaneda, 28, Jardim Jap&o, devendo oportunamente haver a

designagao de datas para praceamento do mesmo, ap6s sua avaliagao.

Pela sucumbéncia, arcaréo os réus com a integralidade

das custas e despesas processuais e honorarios advocaticios que arbitro em R$
500,00, com fundamento no artigo 20, § 4°, do Cédigo de Processo Civil, cuja
cobranga, em relagéo a Aparecido, ficara sujeita ao disposto no artigo 12, da Lei
n®1.060/50, por ser o mesmo beneficiario da assisténcia judiciaria.

Ciéncia ao Ministério Publico.
P.R.I.C.

Séao Paulo, 06 de fevereiro de 2.006.
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Avaliagao de Iméveis
Patologias Construtivas
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Fraudes contrg Concessionérias de E- el

ontra nergia Elétrica
Violagéo de Marcas e Patentes y

de Softwares
EXCELENTL
SSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2°

; VARA
CIVEL DO FO
SP RO REGIONAL DE SANTANA - COMARCA DE SAO PAULO

AUTOS No.: 583.01 .2003.004575-9 (0266/2003)

WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE EXTINCAO DE

CONDOMINIO, requerida por MARIA APARECIDA DINIZ E OUTROS, emg
face de APARECIDO DAMASCENO, dando por terminados seus estudos, o
diligéncias e vistorias, vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguim‘ez, |
LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de mercado expresso em resumo a £
seguir, para o imével localizado na Rua Kaneda, No. 28, Jardim Japdo, %

Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo.

Termos em que,

¢ /2-ZRA0L 0B ST-£00-1M

P. Deferimento.

Sdo Paulo, 29 de Maio de 2007.

WALMI EIRA MODOTTI
CREA 128880/D



Walmir Perejrq Modot
e —

ENGENHEIRO Cv1L,
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128, 880/D
Avaliagtes e Pericias de Engenharia
RESUMO

VALOR DO IMOVEL
R$ 92.000,00
(Noventa e dois mil reais)
Maio / 2007

Vista do Imével Avaliando, localizado na Rua Kaneda, No. 28, Jardim

Japdo, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo refere-se aos AUTOS DA ACAO DE
EXTINGAO DE CONDOMINIO, requerida por MARIA APARECIDA DINIZ
E OUTROS, em face de APARECIDO DAMASCENO, em curso na 2a. VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL - SANTANA - COMARCA DE SAO PAULO -
SP, AUTOS No.: 583.01.2003.004575-9 (0266/2003)

Este laudo tem por objetivo avaliar o seguinte imével:

Rua Kaneda,N°® 28, Jardim Japdo, Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo.

0

Rua Tabatinguera, 140, conj

- 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-07

50 e-mail: walmirmodotti@uol.com by
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II - VISTORIA

2.1 - LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZACAO

O imdvel em questdo situa-se na Rua Kaneda, No. 28, no

quarteirdo completado pelas ruas Canhoneira Mearim, Assano, Arisugawa e

Togo.
2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o imdvel possui a sequinte situagdo:

ZONA: 065

W\
QUADRA: 094
INSCRICAO IMOBILIARIA: 065.094.0070-7 L

Os dados Cadastrais do Imdvel obtidos da Prefeitura

Municipal, sdo mostrados a seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Prefeitura do Municipio de Séo Paulo ’
Secretaria Municipal de Finangas
Departamento de Rendas Imobilidrias

Certidido de Dados Cadastrais do Imével - IPTU

Nro do Contribuinte

: 065.094.0070-7

Local do Imével : R KANEDA 28,
Cep : 02132-030
Codlog : 11481-2
Area do Terreno (m?2) : 219

Testada : 4,95

Fragdo Ideal : 1,0000

Area Construida (m2) : 186

Ano da Construgdo : 1974

Base de Calculo do IPTU (R$) : 91.513,00
Data de Emissdo : 22/05/2007

Ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Sdo
Paulo atualizar quaisquer elementos que venham a ser apurados
ou que se verifiquem a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao
periodo abrangido por esta certiddo, a Secretaria Municipal de
Financas CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram
utilizados no calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano do
imovel em 1° de janeiro de 2007.

Certiddo expedida via Internet com base na Portaria SF n§\\

008/2004, de 28 de Janeiro de 2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada né \ |
pagina da Secretaria Municipal de Financas b

(http:// www.prefeitura.sp.gov.br).

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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A reproducdo do Mapa Oficial da Cidade de Sdo Paulo, |

do Guia Mais, ilustra a localizagdo do imével.
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS: |

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos :

- Pavimentagdo Asfdltica

- Guias

- Sarjetas

- Agua

- Energia Elétrica

- Telefone

- Correio

- Coleta de Lixo

- Transporte Coletivo Préximo

- Escola

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901 |

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-maijl: walmirmodotti@uol.com.br

|
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214 .
4 CARACTERESTICAS EFETIVAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristicas de uso misto,
predominantemente residencial.

A ocupagdo residencial é caracterizada por edificagdes
térr o : X
eas e assobradadas, de padrdo construtivo "Econdmica e Simples", de

acordo com a classificagdo constante no "ESTUDO DE EDIFICACOES
VALORES DE VENDA - 2002",

A ocupagdo comercial é de dmbito local e bastante
diversificada, predominando postos de servicos, lojas de materiais para
construgdo, bares, padarias, farmdcias, papelaria, consultérios, escolas,
supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes

d Avenida Bandeirantes do Sul.

2.1.5.- ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e
ocupagdo do solo, o imével situa-se em drea de zonas mistas de densidades
demogrdfica e construtiva médias, com coeficiente de aproveitamento minimo

igual a 0,20, bdsico igual a 1,0 e mdximo variando de 1,0 até o limite de 2,0, ou

seja, ZM - 2.

S —— _

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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2.2 - DO IMOVEL:

2.2.1 -  TERRENO
Topografia: Caido para os fundos

Condigdes no Solo e Superficie: Firme e Seco

Formato: Irregular

O terreno do imdvel avaliando, possui as sequintes dimensdes:

Frente: 4,95 m
Fundos: 5,72 m

Lateral Esquerda: 40,91 m

Lateral Direita: 41,20 m
(N

Area: 219,00 m?

Rua Tabatinguera 140 mam: sne ~
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222 - BENFEITORIAS:

O perito, quando da vistoria, foi recebido pela Sra. Eliana

Damasceno, moradora da casa 1, do imdvel ob jeto da presente agdo.

Sobre o terreno do imdvel, acima descrito, encontra-se

edificadas quatro casas com caracteristicas de uso residencial, encerrando q
drea total construida de 186,00 m2.

A primeira casa possui quatro comodos, sendo um
dormitério, um quarto/ sala, cozinha e banheiro. A casa dois possui quatro
comodos, sendo um quarto, sala, cozinha e banheiro. A casa trés possui trés
dormitdrio, sendo uma cozinha, um dormitdrio e um banheiro dividindo com a

casa 4. A casa quatro é um sobrado de dois cdmodos, sendo uma cozinha e um

dormitdrio, com o banheiro dividindo com a casa trés.

A casa um ¢ ocupada pelo Sr. Aparecido Damasceno e suq

mulher Eliana Damasceno. A casa dois & alugada para o Sr. Armando. A casa

trés é ocupada pelo Sr. Douglas Damasceno e sua familia. A casa quatro estd

vazia e pronta para locagdo.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do
imdvel, objeto da lide, bem como as caracteristicas da regido onde se encontra

0 imdvel, sdo melhor observadas na documentagdo fo'r?grfdfica que segue:

\

A

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-

901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmixmodotti@uol.com.br
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A sequir, serdo Juntados as fotografias ilustrativas e
0s croquis do imdvel em questdo.

e
[\
Garagem
1%
P
Casa 1
Casa 2
Casa 3
| =
(% |\
~ AN
- Casa 4 \\&

CROQUI DO IMOVEL AVALTANDO

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmjrmodotti@uol.com‘br
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Dormitério

P——{l——lm

Sala

Dormitério

—
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Cozinha
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JII
J Cozinha
f —— = .
I Sala
| ~
i" W
I Dormitorio

CROQUI DA SEGUNDA CASA DO IMOVEL AVALIANDO

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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|
Dormitério
= |
Y Cozinha
| WC em construgéo

CROQUI DA TERCEIRA CASA DO IMOVEL AVALIANDO

Rua Tabatinguera, 140, conj

- 403, Centro, Sio Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; wa]mirmwotti@uol.com.br
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL OBJETO DA PRESENTE
AGCAO, NOTANDO-SE 0s MELHORAMENTOS PUBLICOS PRESENTES,
BEM COMO As CARACTERISTICAS DA REGIAO.
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Rua Tabatinguera, 140, conj.

403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uo], com.br
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Obs. A seta indica o localizagdo do \o.m%
observador quando da impressdo da foto. ﬂl i e
Casa 1
Casa 2
Casa 3
’:“’ : Casa 4

VISTA DA 6ARAGEM DO IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEpP 01020-901

Tel./Fax: (11) 31150750 e-mail: walxm'rmodotti@uol.com.br
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|
Obs. A seta indica (<] loonhzcgao do Garagem
observador quando da impressdo dq foto. :“ A
Il Casa 1
Casa 2
Casa 3
PL ,/r
== Casa 4

VISTA DO CORREDOR QUE DA ACESSO AS CONSTRUCOES DO
IMOVEL OBJETO DA PRESENTE ACAO.

Rua Tabatinguera, 140, con

j. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmwotti@uol.com.br
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CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS

PISO: Cerdmico;

PAREDES: Azulejos até o teto:
TETO: Massa fina com Pintura ldtex;
PORTA: Madeira;

JANELA: Aluminio com vidros.

Obs. A seta indica q localizagdo do
observador quando dq impressdo da foto,

Rua 'Ihbatinguera, 140, conj.
Tel./Fax; ( 11) 3115-0750

403, Centro, Sao Paul
©-maijl; walmirm

=

odotti@uol.com.br

0-SP CEP 01020-901
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CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmica; i 1
PAREDES: Azulejos até o teto: bormitorio
TETO: Massa fina com pintura |dtex; |
PORTA: Madeirg: sale
JANELA: Ferro com vidros.
Dormitério

Obs. A seta indica a localizagdo do

_ Cozinha
observador quando da impressdo da foto. )

VISTA DO BANHEIRO DA CASA 1.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: !
PISO: Cerémica;

PAREDES: Massa fina com pintura ldtex; Dormitério

TETO: Massa fina com pintura ldtex; ¥

PORTA: Madeira; I Sala

JANELA: Aluminio com vidros, I \

Dormitério

Obs. A seta indica a localizagdo do

observador quando da impressdo da foto. E : Cozinha

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: wahnirmodotti@uol.com.br
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CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS: |
PISO: Cerémica; ||
PAREDES: Massa fina com pintura létex: - it
TETO: Massa fina com pintura létex: f/ |
PORTA: Madeira; [ sl
JANELA: Ferro com vidros, I
Dormitério
Obs. A seta indica a localizagdo do E ‘ ' comre
observador quando da impresséo da foto. )

VISTA DA SALA DA CASA 1.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; walmixmodotti@uol.com.br
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CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmica:

PAREDES: Massa fina com pintura lgtex: . o

TETO: Massa fina com pintura ldtex; o
PORTA: Madeira; Sala
JANELA: Aluminio com vidros.

Dormitério

Obs. A seta indica a localizagdo do f =

— Cozinha

observador quando da impresséo da foto. Y

VISTA DO DORMITORIO DA CASA 1.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Massa grossa;

Dormitério
PAREDES: Massa grossa com pintura. J ,1
—————
I Sala
I Dormitério
Obs. A seta indica a localizagdo do
; P—
observador quando da impressgo da foto. _I:
= Cozinha

VISTA DA AREA DE SERVICO DA CASA 1.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro

» Sdo Paulo - Sp CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: wahnirmodotti@uol.com.br
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Obs. A seta indica a localizagdo do
observador quando da impressdo da foto.

Garagem

Casa 1

Casa 2

Casa 3

Casa 4

VISTA DO CORREDOR QUE DA ACESSO A CASA 2, CASA 3 E CASA 4.

g , I 901
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo .SP CEP 01020
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmica;

PAREDES: Massa fina com pintura ldtex e tijolos a vista;
TETO: Telha de fibrocimento;

PORTA: Madeira;

JANELA: Ferro com vidros.

Obs. A seta indica a localizagdo do

observador quando da impressdo da foto.

Dormitério

== |

1 WC em construgéo

= W

VISTA DA COZINHA DA CASA 3.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro Séo Paulo - SP
] 1 * ] ] = CEP 01 -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com k())rz s
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PAREDES: Massa fina com pintura ldtex e tijolos a vista; !
TETO: Telha de fibrocimento;
PORTA: Madeira; Dormitério
JANELA: Ferro com vidros,

J\ Cozinha

Obs. A seta indica a localizagdo do '
observador quando da impressdo da foto. i—‘__ﬂ
WC em Conplsgde— J
/
we

VISTA DO BANHEIRO SENDO CONSTRUIDO NA CASA 3.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CARACTERESTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Cerdmica;

PAREDES: Massa fina com pintura ldtex;
TETO: Telha de fibrocimento;

PORTA: Madeira;

JANELA: Ferro com vidros.

Obs. A seta indica a localizacdo do
observador quando da impressdo da foto.

Avaliacses e Pericios de Engenharia

L‘ Cozinha

=

] WC em construgéo

VISTA DO DORMITORIO DA CASA 3.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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III - CRITERIOS DE AVALIACAO: |

3.1 - TERRENO:

Para a avaliacdo do terreno serd empregada a "Norma
para Avaliagio de Imdveis Urbanos” do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias” de 05/05/1 995,

O referido trabalho representa a reviséo das
anteriores "Normas para Avaliacdo de Imdveis” e "Normas para Avaliagdo de
Imdveis na Desapropriacdo” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharias.

Segundo as referidas Normas, temos q seguinte

expressdo para o cdleulo do valor do terreno: C

.
VT = AT x Vu, sendo:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901 —

Tel./Fax: (11) 3115-0750 g-maijl: walmirmodotti@uol.com br

R
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VT = Valor do terreno

AT = Area do terreno

Wu = Valor unitdrio bdsico de terreno

No cdlculo do "Vu" (valor unitdrio médio), os

elementos comparativos pesquisados sofrerdo as seguintes transformagdes:

a) Dedugdo de 10% no preco, para cobrir risco de
eventual super estimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios).

No caso de transcricdo, ndo haverd o referido desconto.

b) A regido jd classificada anteriormente, de acordo

com o item 9.1 da ‘NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
IBAPE/SP - 2005*

onde sdo estabelecidos os seguintes parametros
apresentados nas Tabelas I e IT.

Rua Tabatinguera, 140, conj

- 403, Centro, S0 Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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c) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo das testadas distintas das de referéncia, com o emprego

da férmula prevista nas “Normas®. A retro correcdo serd considerada, desde a |

metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

CF = (FP/ FR )f, dentro dos limites: FR /2 <FP <2FR

Obs.: O expoente "“f* admitido, bem como FR, sdo
retirados das Tabelas I e IT.

d) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

unitdrio, em funcdo da profundidade, com o emprego da formula prevista nas

"Normas"”.

CP =10, dentro dos limites: Pmin < PE < Pmax;
CP = (PE/Pmin)®, dentro dos limites: # Pmin <PE <Pmin;

CP = (0,5), para: PE < % Pmin;

CP = (Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)?},

dentro dos limites: Pmax < PE <3,0.Pmax:

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901

Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walminnodotti@uol.com.br
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CP = (Pmax/3,0. Pmax)+{[1-(Pmax/3,0. Pmax)]. (Pmax/3,0. Pmax)®},
para: PE > 3,0 . Pmax

|
Obs.: Os valores de "Pmin”, "Pmax" admitidos, bem

como as restricdes de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

e) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo da drea, com o emprego da férmula prevista nas *Normas”.

CA = (AR/AT)*®

Obs.: O valor de "AR" admitido, bem como as

restri¢des de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

f) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em fungdo da presenca de frentes miltiplas ou esquina, com o

emprego da férmula prevista nas "Normas". C "

CE = C.. Amin

- e ——
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Cent;

10, Sd0 Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com br




-

Jalmir Pereira Modotti

_ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Ava’iae;&es e Peicias de Engenharia

Obs.: O valor de "C." e "Amin" admitidos, bem como

as restrigoes de uso, sdo retirados das Tabelas I e IT.

f) Consideracdes de valorizagdo ou
desvalorizagdo do unitdrio, em funcdo da topografia do terreno, com o emprego

dos valores previstos nas "Normas".

Plano 100
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% a 10% 0,90
Caido para os fundos de 10% a 20% 0,80 Qﬁ ‘
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10 % 0,95
Em aclive até 20% 090
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 090 \\ ,\
\

Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 400 m 0.80 \J
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00

090

Acima do nivel daruade 2,00 a 400m

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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g) Consideragdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do

|
unitdrio, em funcdo da consisténcia do terreno devido a presenga ou agdo da

dgua, com o emprego dos valores previstos nas “Normas".

Terreno seco

.............................
............................................................................

1,00
Terreno em regido inunddvel que impede ou dificulta o acesso, mas ndo
. 0,90
AHINGE O TEITRNO........ooe e e
Terreno em regido inunddvel e que € atingido periodicamente pela
: ~ 0,70
WUAGOGEO ...t
Terreno permanentemente alagado ... -

h) Consideracdes de valorizacdo ou desvalorizacdo do

unitdrio, em fungdo da localizagdo do terreno, serd utilizada, se necessdrio

(quando  forem  suficientemente longinquos e apresentarem situagSes

diferentes de mercado), através da relagdo entre os valores de langamentos

fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Municipio, tal como
.

previstos nas "Normas".

(&
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo-Sp ¢

EP 01020-
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmeadt:atti@uol.c:om.br2 e
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i) Consideracdes de valorizagdo ou desvalorizagdo do
unitdrio, em funcdo do posicionamento de unidades padronizadas, serd
utilizada, se necessdrio (quando houver essa situagdo e for constatada sua
influéncia no preco de mercado), através de pesquisa mercadolégica, tal como

previstos nas "Normas".

j) Atudlizagio dos elementos comparativos serd
realizada, se necessdrio, através da variagdo dos Indices de Custo de Vida,

publicados pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE - USP.

\ \
\\
\
N
NN

\

e ————————

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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32- BENFE[TORIAS:

Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos do

A) Valores unitdrios:

IBAPE/SP.

No que se refere 4s benfeitorias, utilizaremos o Estudo

Os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de

valores relativos qos Padrdes construtivos, estd vinculado ao valor do H82QN

do SINDUSCON, conforme tabela a sequir:

INTERVALO DE VALORES
TIPOLOGIA »
CONSTRUTIVA PADRAO CONSTRUTIVO
Minimo | Médio Madximo
,\‘\\J
RESIDENCIAL Grupo L1.- 1.1.1 - RUSTICO 0043 0,065 |0086
BARRACO 112 - SIMPLES 0095 (0112 o,1zg\
~ [121-RUsTICO o258 0301 0.344
1.2.2- PROLETARIO 0353 [0413 |0473
1.2.3 - ECONBMICO 0482 (0563 | 0,645
6rupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,654 0,757 |0,860
CASA 1.25 - MEDIO 0869 (0993 [1118
1.2.6 - SUPERIOR 1127 1273 [1419
1.2.7 -FINO 1428 [1746 [20064
Acima |2,06
‘\J
Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEp 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750

e-mail; wahninnodotti@uol.com.br
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G6RUPO 1.3.-
APARTAMENTO

1,3.1 - ECONOMICO

S/elevador

1.3.2 - SIMPLES

C/elevador

- S/elevador
1.3.3 - MEDIO

S/elevador
1.3.4 SUPERIOR

13.5- FINO

13.6 -LUXO

2 - COMERCIAL
SERVICOS/

INDUSTRIAL

3 - ESPECIAL

GRUPO 2.1. -
ESCRITORIO

2.1.1- ECONOMICO

S/elevador

2.1.2- SIMPLES

, S/elevador
2.1.3- MEDIO

2.1.4- SUPERTOR

C/elevador

C/elevador

C/elevador

C/elevador

C/elevador

S/elevador

0,430
(0679 |0864
0,860 |1011 |
1041|1187 |
1170 [1316
1342|1466 |
1471|1638

2.15- FINO
2.1.6- LUXO

GRUPO 2.2.-
GALPAO

GRUPO 3.1-
COBERTURA

2.2.1 - ECONOMICO
I —

2.2.2.- SIMPLES

1,815
ACIMA
0172

2.2.3.- MEDIO
2.2.4.- SUPERIOR

ACIMA

3.1.1.- SIMPLES

0,043

3.1.2.- MEDIO

0,086 |0,129
0,138

3.1.3.- SUPERIOR

10,176 \0,215 }
0,224 lo,aan,no

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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B) Depreciagdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservacéo das |
benfeitorias:

O valor unitédrio da edificagdo avalianda, fixado em fungdo
do padrdo construtivo, ¢ multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO
OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVACAO - Foc para levar em conta

a depreciagdo, através dq sequinte expressdo:

Foc=R+K™*(1-R), onde:

PRI ——

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em decimal,
obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

ROSS: D=1-(1-r) (x + x°

n nz

HEIDECKE: D= A+(1-C).C

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio

Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0760 e-mail: walmirmodotti@uol.com by
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R)

[ VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL |RESIDUAL
Ir (anos) *R" (%)
RUSTICO 5 0
SARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO |60 20
ECONOMICO |70 20
SIMPLES 70 20
m MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL =% =5 20
LUXO 60 20
ECONOMICO |60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERTOR %0 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO |70 20
SIMPLES 70 20
” MEDIO 60 20
FRGRETORIS SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

AV

O estado de conservagdo da edificacdo serd classificado
segundo a graduagdo que consta do quadro a seguir:

Rua Tabatinguera, 140, conj

- 403, Centro, Sao Paulo -
Tol./Fax: (11) 3115.07 0 Paulo - SP CEP 01020-901

50 e-mail; walmirmodotti@uol.com.br
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[Estado Depreciagdo (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) reparos simples 18,10
f) Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

O Fator K" é obtido da tabela a seguir, mediante dupla

entrada, onde:

- na linha entra-se com o nimero d relagdo percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo (Ie), e a vida referencial

(Ir) relativo ao padrdo dessa construgdo.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservagdo da edificagdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagdo da edificagdo serd fixado em
fungdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente em
que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico, e elétrico;

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos: pesando os seus custos
para uma eventual recuperagdo

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paul
1 ' ' ] 0 2 SP CE -
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol cir?llgrz ool
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Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial | A b c d e f G h

2 0,990 | 0987 [ 0.965 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245

4 0.979 10,976 | 0,955 0,900 (0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243

6 0,968 | 0,965 | 0,944 0,890|0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240

8 0,957 | 0954|0933 0,879(0,784 0,639 |0,454 | 0,237

10 0,945 10942 | 0,921 (0,869 0,774/ 0,631 0,448 | 0,234

12 0,933 10,930(0,909 | 0,857 0,764 0,623 |0,442 | 0,231

14 0,920 | 0,917 | 0,897 | 0,846 0,754 0,615 0,436 | 0,228

16 0,907 | 0,904 | 0,884 0,834 /0,743 |0,606 | 0,430 0,225

18 0,894 | 0,891 | 0,871 | 0,821 0,732]0,697|0,424 | 0,222

20 0,880 | 0,877 | 0,858 | 0,809 0,72110,588 | 0,417 | 0,218

22 0,866 |0,863|0,844 0,796 0,709 | 0,578 | 0,410 0,215

24 0,851 | 0,848 | 0,830 0,782 /0,697 | 0,569 | 0,403 0,211

26 0,836 |0,834| 0,815 0,769 0,685 | 0,659 0,396 | 0,207

28 0,821 | 0,818 | 0,800 0,754 0,672 | 0,548 0,389 (0,204

30 0,805 | 0,802 | 0,785 | 0,740 0,659 0,538 0,382 | 0,200

32 0,789 [0,786 [ 0,769 | 0.725 0,646 | 0,627 (0,374 0,196

34 0,772 10,770/ 0,763 0,710 /0,632 | 0,516 0,366 | 0,192

36 0,755 | 0,753 | 0,736 | 0,694 | 0,619 0,604 0,358 | 0,187

38 0,738 10,735| 0,719 | 0,678 | 0,604 0.493|0,350( 0,183

40 0,720 | 0,718 | 0,702 0,662]0,590| 0,481 0,341 0,179

42 0,702 10,700| 0,684 | 0,645 | 0 575 0469/0,333/0,174

44 0,683 | 0,681|0,655 0,628 | 0,560 0,456 10,324 | 0,169

46 0,664 10,662 0,647 | 0610 0,544 10,444 0,315 | 0,165

48 0,645 | 0,643 0,629 0,593 0,528 | 0,431 0,306 | 0,160

50 0,625 [0,623|0,609 | 0,574 0512 | 0,4184.0,296 | 0,155

Rua Tabatinguera, 140, conj.
Tel./Fax: (11) 3115-075

403, Centro, Sao Paulo - §
0 e-mail: walmirmodottj

P CEP 01020-901

@uol.com by
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3.3 - VALOR DO IMOVEL:

O valor do imével resulta da soma simples das parcelas

Terreno mais Benfeitorias, sendo o fator de comercializagdo igual a 1,0.

VI=VT+VB

onde:
VI = Valor do imédvel
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias

Rua Tabatinguera,

140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: wahmrmodotti@uol.com.br
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4.1.- PESQUISA DE MERCADO

Na presente avaliagdo, adotou-se 0 Método Direto, que

ta com dados de

define o valor de forma imediata através da comparagdo dire

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a coleta dos dados de mercado para @ determinagdo

do valor unitdrio bdsico de drea que reflita a redlidade mercadolégica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
s, os valores ofertados para venda iméveis na mesma regido geo-

imobilidria
nte realizados. Da pesquisa efetuada obtev

e-Seé 3

econdmica e negécios efetivame

os elementos comparativos listados na seqiiéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-

lculos estatisticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de

se os cd
ervalo de mais ou menos 30% em torno da média,

confianca compreendido no int

cuja média final homogeneizada para o valor do metroq

qnf = R$ 329,79/m* \
\\‘

OBS: O valor unitdrio de R$ 329,79/m? (Trezentos e vinte e nove reais e

e centavos) foi obtido, através de Pesquisa de Comparativos,

uadrado resultou em:

setenta e nov
cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de imdveis a seguir.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020
] 1 "901
Tel./Fax: (11) 31156-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DAFICHA 1

NUMERO DA PESQUSA: sA0 PAULO - $P - 2097
SETOR: 045 QUADRA: 043

Xumzavo parapa PESQUSA: 27/5/2007
INDICE DO LocAL ; ns»

CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALZACAO
ENDERECO : Rua Canhoneira Mecrim NEIERO : 661
COmP.: BARRO: Jdl. Jopdo CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: sp
DADOS DA REGIAZO
MELHORAMENTOS :
XIpavimentacio [X)repe pe COLETA DE ESGOTO REDEDE LWMNAGAO PiBlCA
Orevevechs  Rreoe DE DSTRIBUIC A0 DE Acya Owacaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) me 250,00 TESTADA - fcf) m 1000 PROF. EQU. (Pe): 25,00
ACESSBHIDADE:  Diretq FORMAIO : Reguiar ESQUINA: N&o
TOPOGRARA: cddopaoos&mdosde 10% até 20%

CONSSIENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIFICAGAO : Casa USO DA EDIFICAGAQ : Residencial
PADRAO CONSTR: casa econdmico

AREA CONSTRUIDA : 180,00 me

CONSERVACAO : g - reparos importantes
COEF. PADRAO: 0,655 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPIEC“CAO &x

0379 CUSTO BASE &Sy 972,68

VAGAS: © PAVIMENTOS : 0
VALOR CAlCUlADO(BS): 43.463,78 VALOR AIIIIIADO(IS): 0,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO WGVEL (®S): 120.000,00
IMOBIARIA : Bianca Lana
CONTATO : Sr. Mauricio TELEFONE : 321
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIAGAO
LOCAWZACAO Floc : 0,17  FIADICIONALO] ; 000 VALOR UNITARIO: 258,14
TESTADA Cf: ; 000  FTADICIONALO?: 090  HOMOGENEZAGAO: 3063i
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADCIONALS: 000 vARACKO: 1186

000  FTADICIONAL®4 : 000  VARIACAO AVALIANDO: 1

0.00 FT ADICIONALDS : 0,00

000  FIADICIONALQS : 0,00

48,40

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail; wahnirmodotti@uol.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2007

QumzADO DATA DA PESQUISA: 27/5{2007

SETOR: 085 QUADRA: 068 iNDICE DO LOCAL: 119,45 CHAVE GEOGRAFICA:
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Rua das Cerejeiras NUMERO : 1501

COIP: BARRO : Jd. Jap&o CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: WF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

IpAVIMENTAGAO [X)REDE DE COLETADEESGOTO  [XIREDEDE ILUAMNAGAO PUBLCA
[Jrepepe 6As  (XIREDE DE DSTRBUIGAO DE AcwA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (A)m* 27500 TESTADA - {cf) m 500  PROF. EQUN. (Pe): 55,00
ACESSBIUDADE:  Direta FORMAIO : Regular ESQUINA: Néo

TOPOGRAFIA: plane

CONSBTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIICAGAO : Casa S0 DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA: 25000 W*
PADRAO CONSIR.: casa econdmico CONSERVACAO : g - reparos importantes

COEF. PADRAO: 0,655 IDADEREAL: 0 anos COEE.DE DEPRECIACAO () 0,409 CUSTO BASE (RSK 972.69
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULAD O (®S): 65.144,70 VALOR ARBITRAD O (®8): 0,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREIA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 150.000,00

MOBIIARIA : Meli

CONITAIO: Sra. Maria Teresa TELEFONEY, (11)5343-0888

OBSERVACAO:
\ \

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAZACAOC Foc: .77 FIADICIONALOT: 000  VALORUNITARIO: 254,02
TESTADA C1: 3777  FUADICIONALO2: 000  HOMOGENEZACAO: 287.9
PROFUNDIDADE Cp o, FTADICIONALO3: 000  VARIAGAO: 1,133
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FIADICIONALO : 000  VARIAGAO AVALIANDO: 0,
CONSSIENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00

AREA Ca: 000  FIADICIONALOS: 0,00

TOPOGRARIA Ft: -12.70

-

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.2.- AVALIACAO DO TERRENO |

Atr s . 4 .
aves dos critérios fixados no capitulo anterior

tem-se, entdo, para o cdlculo do valor do imével em questdo:
VT = Valor do terreno procurado
At = 219,00 m?
Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 329,79/m?
Fp= 5,00 m (testada minima)
Pe= 4380m |
Fr= 10,00 m (testada de referéncia)
Pmin= 25,00 m (profundidade minima)
40,00 m (profundidade mdxima)

Pmax =

Expoente do fator frente "f" = 0,20

Expoente do fator profundidade "p" = 0,90

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sdo Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o céleulo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado

At= 219,00 m?

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 329 79/m?
Fp= 5,00 m (testada minima)

Pe=  4380m

Fr= 10,00 m (testada de referéncia)

Pmin= 25,00 m (profundidade minima)

Pmax = 40,00 m (profundidade méxima)
Expoente do fator frente "f'= 0,20

Expoente do fator profundidade "p" = 050

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tl e (143 ATAE OATEN  ~ ot 1t & svermi o
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Area de referéncia= 250,00 m?

Area Minima = 200,00 m? f

Area Mdxima = 500,00 m?

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos referenciados fatores utilizados sdo

mostrados a seguir.
Fator Testada: 0,87055
Fator de Profundidade: 0,83033
Fator de Area: 1,00000

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00000

Q
RN

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Compondo os fatores segundos os critérios |

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At x (Ft + Fp + Ffm + Fa - 3,00)

VT =R$ 32979 /m*> x 219,00 m? x (0,87055 +
0,83033 +1,00000 +1,00000 - 3,00)

VT = R$ 50.620,61

(Cinglienta mil, seiscentos e vinte reais e sessenta e um centavos)

A\

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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4.3.- AVALIACAO DAS BENFELTORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na

seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Econdmico"; segundo a Tabela de

Classificagdo das EdificacBes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitério Adotado: 0,5188 x H8-2N
Vu= 05188 x R$ 972,69/m? = R$ 50462/m*
Area Construida: 186,00 m?

Tdade Estimada: 33 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagoes, 0
obsoletismo e 0 estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacdes Valores de Venda - 2002, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R))

onde: i

\\\S ‘:\‘

VB = Valor da benfeitoria:

A = drea construida = 186,00 m*;

- e o aanDaulo - SP CEP 01020-901
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Vu = valor unitdrio = R$ 504,62/m?:

R = valor residual = 0,20;
X = Idade estimada = 33 anos;
Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacdo = Necessitando de reparos

importantes;

K=0,306.

Substituindo e calculando, vem:

VB= 186,00m? xR$ 504,62/m? x (0,20 +0,306 x (1 - 0,20)

VB = R$ 41.748,71

(Quarenta e um mil, setecentos e quarenta e oito reais e setenta e um
centavos)

Rua T™hatinciera 140 coni 403 Centro Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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4.4.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas
anteriormente calculadas, através dq seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI=R$ 50620,61+R$ 4174871 = R$ 92369,32

Ou em nimeros redondos:

VI = R$ 92.000,00

(Noventa e dois mil reais)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com br
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Jv’./coNcwsio:

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente
laudo, o valor do imdvel localizado na Rua Kaneda, No. 28, Jardim Japdo,
Cidade de Sdo Paulo, Estado de kS&o Paulo, objeto de avaliacdo nos AUTOS
DA ACAO DE EXTINGCAO DE CONDOMINIO, requerida por MARIA
APARECIDA DINIZ E OUTROS, em face de APARECIDO DAMASCENO,
em curso na 2a. VARA CIVEL DO FORO REGIONAL - SANTANA -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS No.: 583.01.2003.004575-9
(0266/2003), é de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 92.000,00
(Noventa e dois mil reais)
Maio / 2007 O
AN
\ \"\.

\ |

\
\‘.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VI - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar

o presente LAUDO que se compde de 64 (Sessenta e quatro) folhas
datilografadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

|
H Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, |
informa que se encontram & disposicdo das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae", carteiras de habilitagdo |
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (Graduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito ‘
PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento |
em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal). ‘

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo Paulo, 29 de Maio de 2007.

WALMIR PEREIRX MODOTTT

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - §
, 140, . 403, ; -SP CEP 01020-9
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br .
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DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO &

- 0% 4575-9/03
A;o_ Extln 950 do Condominio
Agho:

MM°(*) JUIZ(A),

(1) Ciente do laudo de fls. 208/271. Nada a opor.

Séo Paulo, ‘4

agosto de 2007.

OAB/SP 257.818
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PODER JUDICIARIO J39

2 ,‘2‘( }W SAO PAULO /W

2° OFICIO CIVEL Do FoRo REGIONAL I - SANTANA
ENGo_CAETANO ALVARES, 594, AV “\par+ _ge AND, SLS.208/210
\/ "V'c.AsA VERDE/SP - CEP.02546-000 - TEL.:3951-2525 - R,209

N 03/004575:9 - EXTINGEO DE CONDOMiNIO/
(0.
MANDADO - PRACA

A Doutora MARIA SALETE CORREA DI i
~ AS, MMA. Juiza
} it @lr 93 2° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL - | - SANTANA, no
l‘q\ ’ a da lel,
U] form

\

P

"
)
|

M A NDA a Qualquer Oficial de Justica de sua
s que. ém cymprimento deste, expedido nos autos da agdo de

’
-

[

'ExﬂN(;AO DE CONDOMVINIO Movida por MARIA APARECIDA DINIZ e ESPOLIO
WLADIMIR ROBERTO DIAS contra APARECIDO DAMASCENO, BENEDITO
NATO DIAS JUNIOR e VALERIA ROBERTA DIAS DA SILVA/ que em seu

umprimento, INTIMEM-SE: 1) APARECIDO DAMASCENO, residente & Rua

M&%@M'é 2) BENEDITO DONATO DIAS JUNIOR, na

MMMM OU Rua Guassatungas39, Pq.Jabaquara, ambos

nesta ca ifc:l, de que a praca do imével objeto da agdo supra, sito & Rua

(aneda, 28, nesta capital, estd designada para o dia 29 de abril de 2008, &s

13:30 horas,'nO local destinado s hastas publicas, Av. Eng® Caetano Alvares,

o 594, téreo, Casa Verde, nesta Capital. E, caso ndo haja licitante(s), o(s)

mesmol(s) sera(ao) levado(s), em segunda praca, & venda, a quem mais der,

ficando desde ja designada para o dia 12 de maio de 2008, as 13:30 horas ¢
no mesmo local.

OBSERVACAO: E VEDADO AO OFICIAL DE JUSTICA O RECEBIMENTO DE QUALQUER NUMERARIO DIRETAMENTE

DA PARTE. :

A IDENTIFIC@CAO DO OFICIAL DE JUSTICA, NO DESEMPENHO DE "SUAS FUNCOES, SERA FEITA MEDIANTE

APRESENTACAO.DE CARTEIRA FUNCIONAL, OBRIGATORIA EM TODAS AS DILIGENCIAS. (capitulo VI, segdo I, itens 4
~ e5§das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica).

cs 2/

\ *PRAZ0O PARA CUMPRIMENTO: 05(CINCO) DIAS.
Cumpra-se, na forma e sob as penas da Lei. Dado e
passado nesta cidade de SAO PAULO, em 14 de fewéreiro de 2008. Eu,
— Emerson Ozzetti, digitei e providencie Gf(mp”r ssdo. Eu, _4) ~
MARIA DO SOCORRO FERREIRA, Escrivdo(a) Difgtor(s conferi, subscrevi e

assino por ordem do(a) MM(°) Juiz(a) de Direito,/ /¥
(v §Oficial: | MM/" *JUSTICA GRATUITA*
& Carga: Z@B /08

/LJ v / V2070 L )/9 CENI R
h L\ ZE¢ ,w)!?ﬁ-z -

Cerrus

< A~rcaZ
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EXMO.(A) SR.(A) DR
FORO REGIONAL I - SANT R

ANA‘UIZ(A) DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL -

22 VARA CIVEL
Foro Reglonal | - Santana

PROCESSO N°: 0004575-49.2003.4 380001 ‘

25 0UT *
CLASSE: PROCEDIMENTO C( CiVEL .
ASSUNTO: CONDOMINIQ
REQUERENTE: ESPOLIQ DE, PROTOCOLO

REQUERIDO: APARECIDO DAMASCENO

o (;?JF(;?I\?(:; HIDEO RAFFA~ELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomead P - ©Xa. nos autos da agdo em referéncia, aps haver procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes
expressas no seguinte LAUDO: . -

GaN. 19 0RI5347-2 241019 {508 @9

@di F

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Sumario

Finalidade do Laudo

Dados do Imével

Vistoria

Meétodos e Critérios

Teste de Semelhanca de Atributos

Determinagao do Valor
Conclusao

Encerramento

N N N e M

1. FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével,

matricula n° 38.067 do 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, depositada} as
fls. 389 a 390 dos autos, sendo uma residéncia, situada na Rua Kaneda, n° 28, Bairro
Jardim Japdo, Distrito Vila Maria, na cidade de Sdo Paulo. CEP: 01232-030.
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5. DADOS DO IMOVEL

3.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imével classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo CASA padrdo
ECONOMICO situado na Rua Kaneda, n° 28, no Bairro Jardim Japéio, na cidade de Séo
paulo, registrado no 17° Cart6rio de Registro de Iméveis de Sao Paulo sob n° 38.067. O
erreno no qual se encontra o im6vel possui formato irregular, 219 m? de drea, 4,95 m de
frente Noroeste na Rua Kaneda (vide a situagdo do terreno no Desenho 1 do Anexo II)
A edificagdo é em alvenaria e concreto ¢ possui drea construfda de 186 m? com
idade de 45 anos conforme Certiddo de Dados Cadastrais do Imével e estado de
CcONServagao Necessitando de reparos simples a importantes.

2.2 LOCALIZACAO DO IMOVEL

| J— of N
N e N
L S
i &

4

; A MARAVILA
GULHERNE

AV JOSE MARIA TERNAMDES
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2.3 INFORMACOES DA PREFEITURA

De acordo com a Certidio de Dados CLzUNI(_TIPAL DE SAO PAULO
Municipal de S30 Paulo constante no Apexq adastrais do Imével da Prefeitura

0L, o imével possui as seguintes

REA DO
TERRENO TESTADA AREA ANO DA
o CONSTRUIDA | CONSTRUCAOQ

De acordo com a Planta Genéri
‘ ; ca de Valores da Prefei ici a
Paulo, 0 imGvel possui a seguinte situacdo: Fieturs Municlpel de Sto

CONTRIBUINTE \ SETOR | QUADRA {NDICE FISCAL
065.094.0070-7 \ 065 094 700,00 / 2014
3. VISTORIA

Conforme peticionado nos autos, na data de 17 de outubro de 2019 (quinta-

feira), as 15:00 hs, foi feita inspecdo técnica através de visita in loco no referido
imovel.

Estiveram presentes: este Perilo; o Sr. Aparecido Damasceno, RG: 9.693.786-5,

o0 Requerido; o Sr. Douglas Tomas Damasceno, RG: 42.208.854-7, Morador da Casa 3. i

Tanto o Requerente quanto o Requerido ndo apresentaram Assistente técnico.

3.1 OCUPACAO DO IMOVEL

A edificagdo se caracteriza por comportar trés iméveis residenciais, sendo
ocupado por trés niicleos familiares. A disposi¢do dos iméveis no terreno segue abaixo.

CASA 2 sy

= L

VAINVI VY

K
osA § g
£

Figura 2: Disposigdo dos imdveis no terreno

A Casa 1 encontra-se ocupada pelo Sr. Aparecido Damasceno e seus familiares.
A Casa 2 encontrava-se fechada, porém foi relatado pelo Requerido que o
imével é ocupado pela sua filha e seus familiares.

A Casa 3 encontra-se ocupada pelo Sr. Douglas Tomas Damasceno, filho do
Requerido e seus familiares.
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O terreno anteriormente possuia 4 img
- ! : mOovels, porém a antiga casa 3 teve a sua 4
diwd‘d'a entre a4ant1ga Casa 2 € a antiga casa 4. A antiga casa 2 manteve 0 nome (?azl:;
¢ a antiga casa 4 passou a se chamar Casa 3. A ani ga casa 3 deixou de existir
3.2 PRESSUPOSTOS
3.2.1 Conhecimento da documentagiio:

A documentacéio do imével, disponibili
, disponibilizada pel . .
conforme abaixo: pelas partes e verificada pelo perito,

- Matricula n® 38.067 do 17° Oficial de Regi -
egistro de I PO T
389 a 390 dos autos. g méveis depositada s fls.

4. METODOS E CRITERIOS

A metodologia basica para avaliagdo do imével em estudo fundamenta-se na

Norma Brasileira NBR-14.653-2 — AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, sendo
empregado o METODO COMPARATIVO DIRETO.

Também foram utilizadas as seguintes normas e estudos:

0 2BR-13.752/96 — PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUCAO
IVIL

O

NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA do IBAPE/SP
(0]

VALORES DE EDIFICA(;OES DE TMOVEIS URBANOS do
IBAPE/SP - versao 2017

NORMA PARA AVALIA(;AO DE IMOVEIS URBANOS do~
IBAPE/SP - versdo 2011

0]

0 METODO COMPARATIVO consiste na determinagdo do valor de mercado

por comparagdo com iméveis semelhantes no que concerne a localizagdo, padrdo
construtivo, idade e estado de conservagao.

No processo avaliatério com tratamento por fatores serdo empregados os
seguintes fatores de homogeneizag@o:

A) FATOR OFERTA: Consiste na aplica¢do do desdgio de 10% sobre o valor
de venda do imével, tendo em vista a elasticidade dos negécios prevista nas
transagOes imobilidrias.

B) FATOR LOCALIZACAO: O coeficiente de comegio em funcio da

localizagdo serd medido através dos indices fiscais lancados na Planta
Genérica de Valores.

C) FATOR AREA: Para o célculo desse fator serd empregado o critério do livro

“Curso Basico de Engenharia Legal ¢ de Avaliagdes” do Eng. Antbnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini.

4 B

A
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Visando uma maior homo
geneidade na av
e - gveis com condigio semelhante o0 do 1anl\l§9a10 do imével, serdo utilizados
S ama Jnde residencial no mesmo lote. vel avaliando, ou seja, com mais
para o célculo
g““ iy ami:c(zo:alg :foer?a:é:;el serd utilizada a listagem de elementos a
e imGveis para venda. Sobr

?Sqmsa?;?: ieri\ot;?tro o Teste de semelhanca de atributos a fim de dc:er::;;ﬁg\gz
dwlfl’»fgggs N fd‘t)orc: ;ortaente através do Método de Tratamento por fatores, serdo
qplica a Homogeneizagio e seré feito 0 Saneamento para 0 célculo d
yalor do metro quadrado do imével. 0®

‘Ehﬂ"““ Setor | Quadra Logradouro A:: \dade Valor

Av. Conceic3o, 3486 / 4488~ Vila Maria

Rua Soldado Jamil Dagli, 48 /159/ 271

Jardim Japdo )
Rua Luis Pedroso, 145 / 151 - Jardim
S L
Rua Kaneda, 48 - Jardim Japao
140,00 R$450.000,00
Pra a2 Eduardo Rabel di ]
ca Eduardo 0, 22 - Jardim 200'00 R$680000,00 .
Japﬁo
09 Rua Soldado 1030 Rodrigues, 311- 1 40' 00 RS510 000,00
Jardnm Japdo
Rua Sargento Agostinho Ferreira, 505 -
056 390,00 R$800.000,00
vila Maria

icial de elementos da pesquisa de pregos de mercado

§

5. TESTE DE SEMELHAN(}A DOS ATRIBUTOS

5.1 COEFICIENTE DE AREA .
squisa a iméveis que possuam coeréncia

0 Coeficiente de Area restringe @ Pe
alo de 0,50 € 2, 00, conforme

entre as suas areas, restringindo-se 2 pesquisa entre 0 interv
especifica a norma técnica. O valor total do imével deve S€T dividido pela drea do

imovel para definigdo do valor unitdrio do imével.
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glemento Setor | Quadra

Logradouro hrea | Coeficiente | Atributo

Area semelhante
imével | oee 094 \Ruu Kaneda, 28 - Jardim Japlio
avaliando 186,00 "/f

1 065 | 001 |Av.Conceicdo, 3486/ 4488-Vila Maria | 150,00 | 0.8065 SIM
5 065 | 111 [RuaSoldado Jamil Dagli, 48 /159,271 42000 | 22581

3 065 035 |Rua Luis Pedroso, 145 / 151 - Jardim 370.00 1'9892 SIM
2 065 094 _|Rua Kaneda, 48 - Jardim Japio 140'00 0’7527 SIM
5 065 | 118 |Praca Eduardo Rabelo, 22 - Jardim zoo',oo 110753 SIM
6 065 109 |Rua Soldado Jo%o Rodrigues, 311 - 140,00 017527 SIM
7 065 056 _|Rua Sargento Agostinho Ferreira, 505 - 390,00 2:0968

Tabela 2: Teste de Semelhanca de Atributos para Fator de Localizagdo

Conclusdo: Os imdveis 2 e 7 ndo possuem os atributos semelhantes aos do
imével avaliando e devem ser descartados.

6. DETERMINACAO DO VALOR

No método comparativo de valores, o valor do imével ser determinado por uma
comparagdo com valores de outros iméveis. O tratamento por fatores visa homogeneizar
estes valores para compatibilizagio com as caracteristicas do imével avaliando.

Os fatores a serem utilizados serdo os seguintes:

o Fator Oferta
o Fator Localizacdo
o Fator Area

6.1 FATOR LOCALIZACAO

0 Fator de Localizagio é obtido em fungdo da localizagao dos iméveis. Este serd
medido através dos indices fiscais langados na Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo.

Os valores dos indices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores para 08

Elementos serdo comparados um a um 2 razao do valor do indice fiscal do imével
avaliando.

6.2 FATOR AREA

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliages”, deve ser calculado pela seguinte equag@o:

_ _(érea do elemento wnisado!”‘ di for inferior a 30%
F.= (area do el avaliando) Quando a diferenca for inferior a
ou

_ _ (area do elemento pesquisado) " . :
F. (drea do b o Quando a diferenca for superior a 30%
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6.3 HOMOGENEIZACAQ
Com todas essas informa

X , ¢oes, € m
onde € feitaa Homogenelzagio dos elem ontada a tabela de

. entos aplicando-
elementos, Para que seja possivel proceder com o Sane

tratamento por fatores,

8¢ todos os fatoreg em todos os
amento,

]

ento] Area Valor Valor
wundado | wnltirlo

[ 150,00 | 350.000,00 | 233333 2

.100,00 0,9538 | -107,81 2.225,5.
37000 1 65000000 | 196436 | 090 1as.5 [ 3 grese 10678 | 12635 5
14000 | 45000000 | 321429 [ 050 331,43 1 30000 e
2000 | 68000000 | 340000 | 050 34000 3 pen0e | >
120,00 | 510.000,00 | 3.642,36 321857 [omss

76000 [ o0s2

634,00 101
3.039,45 700,00

1IBN | oo
A9AS | 344711 | 70600

18421 | 238912
1612 | 188099
1

2 000 | 321429 | 27um

3.69565 327938
09 309 | 361190

|| alw |-

Média saneada 2538,14
Tabela 3: H omogeneizagdo dos fatores antes do saneamento

6.4 SANEAMENTO

A esta tabela de Homogeneizagio ¢ aplicado o saneamento, que consiste na
supressdo dos elementos cujo valor discrepe da média homogeneizada. Os elementos
discrepantes sdo suprimidos um a um, até que seja alcangada a homogeneizago.

12 verificaglio 22 verificacio 34 verificaglio
Saneamento unitério sfastamento da unitério afastamento da unitério afastamento da
homogeneizado média homogeneizado média homogeneizado média
1 1.807,98 -28,68% 1.807,98 -23,03 1.807,98 -14,54
3 1.820,85 -28,18% 1.820,85 -22,49%| 1.820,85 -13,93%)
4 2.718,02 7,21% 2.718,02 15,71%) 2.718,02 28,47%)
5 3.279,38 29,36%)
6 3.049,46 20,29% 3.049,46 29,82%!
|média 2.535,14 2.349,08 2.115,62
Desvio padrio 687,54 632,05 521,74
Coef. Variagdo 27,12% 26,91% 24,66%
Limite superior 3.295,68 3.053,80 2.750,30
Limite inferior 1.774,60 1.644,36 1.480,93
P 52 elemento 6% elemento ndo hd
discrepante
Tabela 4: Saneamento dos elementos

A homogeneizagdo ¢ feita considerando um imével parafligma com me?didas de
referéncia para a pesquisa efetuada. Para calcularmos o valor do imével sao aplicados os

mesmos fatores, de onde obtemos o valor de R$ 393.504,68.

Arredondamento: R$ 395.000,00
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7. CONCLUSAQ
Em face do exposto pg Presente

. Laudo

Rua Kaneda, n° 28, Bairy, » 0 valor ¢ . _
?)Zs termos 405 autis doo g:orcess olagi:o,nDistrito Vila Maﬁ:ﬁ;‘; gi‘ifgllch:ﬁzzdo
ESPOLIO  DE  WLADDMIR ROK F?lt:‘;sv5.49.2003..8.245.0001, reql;eﬁdoapg:
DAMASCENO, em cursg py 9 0

S contra APAREC
SANTANA, corresponde y: VARA Ve, DO FORO REGIONALHI)Q

€ mer

[ Valor do iméve|
R$ 395.000,00
TREZENTOS £ NOVENTA E CINCO MIL
| REAIS
Eélido para
OUTUBRO DE 2019

8. ENCERRAMENTO

Ficando ’a.dlspos1g.ao de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se
fizerem necessérios, o Signatdrio ence

f ‘ T1a 0 presente Laudo Técnico de Avaliagdo
1mpresso, via computador, composto por 8 (oi

| to) folhas escritas em um s6 lado, todas
rubricadas pelo mesmo, sendo esta dltima datada e assinada Acompanham 4 (quatro)
anexos, conforme relacdo.

RELACAO DE ANEX0S
| Anexo Fotos

| Anexo 11 Desenhos
| Anexo I | Documentos
| Anexo IV | Elementos da amostra

Sdo Paulo, 22 de outubro de 2019

Engenheiro Civil
CREA/SP 5060787749/D
afonso.raffaelli @hotmail.com
(11) 99139-6215
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Documentos constantes neste Anexo paginas
Fotos do imdvel avaliando, fotografados pelo perito 10al6 |




-

Folo 2: Fachada do imével

Foto 3: Garagem

Afonso Hideo Raffaellj
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Foto 5: Casa 1 - Sala
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7.10.2019

Foto 8: Casa 1 — Cozinha

S
Fot0 9: Casa 1 - Area de servigo

aleg
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Foo 11: Casa 2 — Area de servigo
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Foto 13: Casa 3 - Sala / cozinha
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E TECNI

4.2.- AVALIACAO DO TERRENO

ENGENHEIRO CIVIL,
CO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses Pericias de Engenharia

Através dos critérios fixados no capitulo anterior,

tem-se, entdo, para o céleulo do valor do imével em questdo:

VT = Valor do terreno procurado

At= 219,00 m?

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 329 79/m?
Fp= 5,00 m (testada minima)

Pe=  4380m

Fr= 10,00 m (testada de referéncia)

Pmin= 25,00 m (profundidade minima)

Pmax = 40,00 m (profundidade méxima)
Expoente do fator frente "f'= 0,20

Expoente do fator profundidade "p" = 050

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Séo Paulo - SP CEP 01020-901
Tl e (143 ATAE OATEN  ~ ot 1t & svermi o



i Pereira Modoth

5 i
V\) ~ ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

Area de referéncia= 250,00 m?

Area Minima = 200,00 m? f

Area Mdxima = 500,00 m?

De posse dos valores listados anteriormente
(referenciados segundo as caracteristicas da regido onde se encontra o imével
avaliando), pode-se calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no
capitulo anterior. Os valores dos referenciados fatores utilizados sdo

mostrados a seguir.
Fator Testada: 0,87055
Fator de Profundidade: 0,83033
Fator de Area: 1,00000

Fator de Frentes Mdltiplas: 1,00000

Q
RN

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Ava'iacées e Pericias de Engenharia

Compondo os fatores segundos os critérios |

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cdlculo do valor do terreno.

Substituindo e calculando:

VT = gmf x At x (Ft + Fp + Ffm + Fa - 3,00)

VT =R$ 32979 /m*> x 219,00 m? x (0,87055 +
0,83033 +1,00000 +1,00000 - 3,00)

VT = R$ 50.620,61

(Cinglienta mil, seiscentos e vinte reais e sessenta e um centavos)

A\

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3116-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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CREA 128.880/D

Avaliacses e Percias de Engenharia

4.3.- AVALIACAO DAS BENFELTORIAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na

seguinte classificagdo: "Casa Padrdo Econdmico"; segundo a Tabela de

Classificagdo das EdificacBes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitério Adotado: 0,5188 x H8-2N
Vu= 05188 x R$ 972,69/m? = R$ 50462/m*
Area Construida: 186,00 m?

Tdade Estimada: 33 anos

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagoes, 0
obsoletismo e 0 estado de conservacdo, conforme recomenda o Estudo -

Edificacdes Valores de Venda - 2002, temos:

VB=AxVux(R+Kx(1-R))

onde: i

\\\S ‘:\‘

VB = Valor da benfeitoria:

A = drea construida = 186,00 m*;

- e o aanDaulo - SP CEP 01020-901
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;Z\va‘iag:&es e Pericias de engenl\aria

Vu = valor unitdrio = R$ 504,62/m?:

R = valor residual = 0,20;
X = Idade estimada = 33 anos;
Ie = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservacdo = Necessitando de reparos

importantes;

K=0,306.

Substituindo e calculando, vem:

VB= 186,00m? xR$ 504,62/m? x (0,20 +0,306 x (1 - 0,20)

VB = R$ 41.748,71

(Quarenta e um mil, setecentos e quarenta e oito reais e setenta e um
centavos)

Rua T™hatinciera 140 coni 403 Centro Sao Paulo - SP CEP 01020-901
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4.4.- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas
anteriormente calculadas, através dq seguinte expressdo:

VI=VT+VB

VI=R$ 50620,61+R$ 4174871 = R$ 92369,32

Ou em nimeros redondos:

VI = R$ 92.000,00

(Noventa e dois mil reais)

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, S&o Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com br
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CREA 128.880/D

Avaliaa")es e Pericias de Engenharia

Jv’./coNcwsio:

Conforme cdlculos efetuados no contelido do presente
laudo, o valor do imdvel localizado na Rua Kaneda, No. 28, Jardim Japdo,
Cidade de Sdo Paulo, Estado de kS&o Paulo, objeto de avaliacdo nos AUTOS
DA ACAO DE EXTINGCAO DE CONDOMINIO, requerida por MARIA
APARECIDA DINIZ E OUTROS, em face de APARECIDO DAMASCENO,
em curso na 2a. VARA CIVEL DO FORO REGIONAL - SANTANA -
COMARCA DE SAO PAULO - SP, AUTOS No.: 583.01.2003.004575-9
(0266/2003), é de:

VALOR DO IMOVEL
R$ 92.000,00
(Noventa e dois mil reais)
Maio / 2007 O
AN
\ \"\.

\ |

\
\‘.

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sao Paulo - SP CEP 01020-901
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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VI - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar

o presente LAUDO que se compde de 64 (Sessenta e quatro) folhas
datilografadas de um lado sé, vindo as demais rubricadas e esta, datada e

assinada pelo Perito Judicial.

|
H Em atengdo ao Artigo 4° do Provimento n® 797/2003 do Conselho Superior de Magistratura, |
informa que se encontram & disposicdo das partes, respectivos advogados e demais
interessados, em arquivo desta Egrégia Vara: “curriculum vitae", carteiras de habilitagdo |
(CREA e OAB), diplomas de Engenharia Civil (Graduagdo - USP e Mestrado - USP), Direito ‘
PUC/SP, Técnico em Eletrdnica - Objetivo, Habilitagdo do INCRA para Georreferenciamento |
em Iméveis Rurais e certiddes (civel e criminal). ‘

Termos em que,
P. Deferimento.
Sdo Paulo, 29 de Maio de 2007.

WALMIR PEREIRX MODOTTT

Rua Tabatinguera, 140, conj. 403, Centro, Sio Paulo - §
, 140, . 403, ; -SP CEP 01020-9
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br .
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DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO &

- 0% 4575-9/03
A;o_ Extln 950 do Condominio
Agho:

MM°(*) JUIZ(A),

(1) Ciente do laudo de fls. 208/271. Nada a opor.

Séo Paulo, ‘4

agosto de 2007.

OAB/SP 257.818
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PODER JUDICIARIO J39

2 ,‘2‘( }W SAO PAULO /W

2° OFICIO CIVEL Do FoRo REGIONAL I - SANTANA
ENGo_CAETANO ALVARES, 594, AV “\par+ _ge AND, SLS.208/210
\/ "V'c.AsA VERDE/SP - CEP.02546-000 - TEL.:3951-2525 - R,209

N 03/004575:9 - EXTINGEO DE CONDOMiNIO/
(0.
MANDADO - PRACA

A Doutora MARIA SALETE CORREA DI i
~ AS, MMA. Juiza
} it @lr 93 2° VARA CIVEL DO FORO REGIONAL - | - SANTANA, no
l‘q\ ’ a da lel,
U] form

\

P

"
)
|

M A NDA a Qualquer Oficial de Justica de sua
s que. ém cymprimento deste, expedido nos autos da agdo de

’
-

[

'ExﬂN(;AO DE CONDOMVINIO Movida por MARIA APARECIDA DINIZ e ESPOLIO
WLADIMIR ROBERTO DIAS contra APARECIDO DAMASCENO, BENEDITO
NATO DIAS JUNIOR e VALERIA ROBERTA DIAS DA SILVA/ que em seu

umprimento, INTIMEM-SE: 1) APARECIDO DAMASCENO, residente & Rua

M&%@M'é 2) BENEDITO DONATO DIAS JUNIOR, na

MMMM OU Rua Guassatungas39, Pq.Jabaquara, ambos

nesta ca ifc:l, de que a praca do imével objeto da agdo supra, sito & Rua

(aneda, 28, nesta capital, estd designada para o dia 29 de abril de 2008, &s

13:30 horas,'nO local destinado s hastas publicas, Av. Eng® Caetano Alvares,

o 594, téreo, Casa Verde, nesta Capital. E, caso ndo haja licitante(s), o(s)

mesmol(s) sera(ao) levado(s), em segunda praca, & venda, a quem mais der,

ficando desde ja designada para o dia 12 de maio de 2008, as 13:30 horas ¢
no mesmo local.

OBSERVACAO: E VEDADO AO OFICIAL DE JUSTICA O RECEBIMENTO DE QUALQUER NUMERARIO DIRETAMENTE

DA PARTE. :

A IDENTIFIC@CAO DO OFICIAL DE JUSTICA, NO DESEMPENHO DE "SUAS FUNCOES, SERA FEITA MEDIANTE

APRESENTACAO.DE CARTEIRA FUNCIONAL, OBRIGATORIA EM TODAS AS DILIGENCIAS. (capitulo VI, segdo I, itens 4
~ e5§das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica).

cs 2/

\ *PRAZ0O PARA CUMPRIMENTO: 05(CINCO) DIAS.
Cumpra-se, na forma e sob as penas da Lei. Dado e
passado nesta cidade de SAO PAULO, em 14 de fewéreiro de 2008. Eu,
— Emerson Ozzetti, digitei e providencie Gf(mp”r ssdo. Eu, _4) ~
MARIA DO SOCORRO FERREIRA, Escrivdo(a) Difgtor(s conferi, subscrevi e

assino por ordem do(a) MM(°) Juiz(a) de Direito,/ /¥
(v §Oficial: | MM/" *JUSTICA GRATUITA*
& Carga: Z@B /08

/LJ v / V2070 L )/9 CENI R
h L\ ZE¢ ,w)!?ﬁ-z -

Cerrus

< A~rcaZ
Y = B
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Afonsg Hideo Raffaelli
Engenheiro Civil

EXMO.(A) SR.(A) DR
FORO REGIONAL I - SANT R

ANA‘UIZ(A) DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL -

22 VARA CIVEL
Foro Reglonal | - Santana

PROCESSO N°: 0004575-49.2003.4 380001 ‘

25 0UT *
CLASSE: PROCEDIMENTO C( CiVEL .
ASSUNTO: CONDOMINIQ
REQUERENTE: ESPOLIQ DE, PROTOCOLO

REQUERIDO: APARECIDO DAMASCENO

o (;?JF(;?I\?(:; HIDEO RAFFA~ELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito
nomead P - ©Xa. nos autos da agdo em referéncia, aps haver procedido aos estudos
e diligéncias que se fizeram necessarios, vem apresentar a V. Exa. as conclusdes
expressas no seguinte LAUDO: . -

GaN. 19 0RI5347-2 241019 {508 @9

@di F

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Sumario

Finalidade do Laudo

Dados do Imével

Vistoria

Meétodos e Critérios

Teste de Semelhanca de Atributos

Determinagao do Valor
Conclusao

Encerramento

N N N e M

1. FINALIDADE DO LAUDO

O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imével,

matricula n° 38.067 do 17° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, depositada} as
fls. 389 a 390 dos autos, sendo uma residéncia, situada na Rua Kaneda, n° 28, Bairro
Jardim Japdo, Distrito Vila Maria, na cidade de Sdo Paulo. CEP: 01232-030.
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5. DADOS DO IMOVEL

3.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
O imével classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo CASA padrdo
ECONOMICO situado na Rua Kaneda, n° 28, no Bairro Jardim Japéio, na cidade de Séo
paulo, registrado no 17° Cart6rio de Registro de Iméveis de Sao Paulo sob n° 38.067. O
erreno no qual se encontra o im6vel possui formato irregular, 219 m? de drea, 4,95 m de
frente Noroeste na Rua Kaneda (vide a situagdo do terreno no Desenho 1 do Anexo II)
A edificagdo é em alvenaria e concreto ¢ possui drea construfda de 186 m? com
idade de 45 anos conforme Certiddo de Dados Cadastrais do Imével e estado de
CcONServagao Necessitando de reparos simples a importantes.

2.2 LOCALIZACAO DO IMOVEL

| J— of N
N e N
L S
i &

4

; A MARAVILA
GULHERNE

AV JOSE MARIA TERNAMDES
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2.3 INFORMACOES DA PREFEITURA

De acordo com a Certidio de Dados CLzUNI(_TIPAL DE SAO PAULO
Municipal de S30 Paulo constante no Apexq adastrais do Imével da Prefeitura

0L, o imével possui as seguintes

REA DO
TERRENO TESTADA AREA ANO DA
o CONSTRUIDA | CONSTRUCAOQ

De acordo com a Planta Genéri
‘ ; ca de Valores da Prefei ici a
Paulo, 0 imGvel possui a seguinte situacdo: Fieturs Municlpel de Sto

CONTRIBUINTE \ SETOR | QUADRA {NDICE FISCAL
065.094.0070-7 \ 065 094 700,00 / 2014
3. VISTORIA

Conforme peticionado nos autos, na data de 17 de outubro de 2019 (quinta-

feira), as 15:00 hs, foi feita inspecdo técnica através de visita in loco no referido
imovel.

Estiveram presentes: este Perilo; o Sr. Aparecido Damasceno, RG: 9.693.786-5,

o0 Requerido; o Sr. Douglas Tomas Damasceno, RG: 42.208.854-7, Morador da Casa 3. i

Tanto o Requerente quanto o Requerido ndo apresentaram Assistente técnico.

3.1 OCUPACAO DO IMOVEL

A edificagdo se caracteriza por comportar trés iméveis residenciais, sendo
ocupado por trés niicleos familiares. A disposi¢do dos iméveis no terreno segue abaixo.

CASA 2 sy

= L

VAINVI VY

K
osA § g
£

Figura 2: Disposigdo dos imdveis no terreno

A Casa 1 encontra-se ocupada pelo Sr. Aparecido Damasceno e seus familiares.
A Casa 2 encontrava-se fechada, porém foi relatado pelo Requerido que o
imével é ocupado pela sua filha e seus familiares.

A Casa 3 encontra-se ocupada pelo Sr. Douglas Tomas Damasceno, filho do
Requerido e seus familiares.
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O terreno anteriormente possuia 4 img
- ! : mOovels, porém a antiga casa 3 teve a sua 4
diwd‘d'a entre a4ant1ga Casa 2 € a antiga casa 4. A antiga casa 2 manteve 0 nome (?azl:;
¢ a antiga casa 4 passou a se chamar Casa 3. A ani ga casa 3 deixou de existir
3.2 PRESSUPOSTOS
3.2.1 Conhecimento da documentagiio:

A documentacéio do imével, disponibili
, disponibilizada pel . .
conforme abaixo: pelas partes e verificada pelo perito,

- Matricula n® 38.067 do 17° Oficial de Regi -
egistro de I PO T
389 a 390 dos autos. g méveis depositada s fls.

4. METODOS E CRITERIOS

A metodologia basica para avaliagdo do imével em estudo fundamenta-se na

Norma Brasileira NBR-14.653-2 — AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS, sendo
empregado o METODO COMPARATIVO DIRETO.

Também foram utilizadas as seguintes normas e estudos:

0 2BR-13.752/96 — PERICIAS DE ENGENHARIA NA CONSTRUCAO
IVIL

O

NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA do IBAPE/SP
(0]

VALORES DE EDIFICA(;OES DE TMOVEIS URBANOS do
IBAPE/SP - versao 2017

NORMA PARA AVALIA(;AO DE IMOVEIS URBANOS do~
IBAPE/SP - versdo 2011

0]

0 METODO COMPARATIVO consiste na determinagdo do valor de mercado

por comparagdo com iméveis semelhantes no que concerne a localizagdo, padrdo
construtivo, idade e estado de conservagao.

No processo avaliatério com tratamento por fatores serdo empregados os
seguintes fatores de homogeneizag@o:

A) FATOR OFERTA: Consiste na aplica¢do do desdgio de 10% sobre o valor
de venda do imével, tendo em vista a elasticidade dos negécios prevista nas
transagOes imobilidrias.

B) FATOR LOCALIZACAO: O coeficiente de comegio em funcio da

localizagdo serd medido através dos indices fiscais lancados na Planta
Genérica de Valores.

C) FATOR AREA: Para o célculo desse fator serd empregado o critério do livro

“Curso Basico de Engenharia Legal ¢ de Avaliagdes” do Eng. Antbnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini.

4 B

A
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Visando uma maior homo
geneidade na av
e - gveis com condigio semelhante o0 do 1anl\l§9a10 do imével, serdo utilizados
S ama Jnde residencial no mesmo lote. vel avaliando, ou seja, com mais
para o célculo
g““ iy ami:c(zo:alg :foer?a:é:;el serd utilizada a listagem de elementos a
e imGveis para venda. Sobr

?Sqmsa?;?: ieri\ot;?tro o Teste de semelhanca de atributos a fim de dc:er::;;ﬁg\gz
dwlfl’»fgggs N fd‘t)orc: ;ortaente através do Método de Tratamento por fatores, serdo
qplica a Homogeneizagio e seré feito 0 Saneamento para 0 célculo d
yalor do metro quadrado do imével. 0®

‘Ehﬂ"““ Setor | Quadra Logradouro A:: \dade Valor

Av. Conceic3o, 3486 / 4488~ Vila Maria

Rua Soldado Jamil Dagli, 48 /159/ 271

Jardim Japdo )
Rua Luis Pedroso, 145 / 151 - Jardim
S L
Rua Kaneda, 48 - Jardim Japao
140,00 R$450.000,00
Pra a2 Eduardo Rabel di ]
ca Eduardo 0, 22 - Jardim 200'00 R$680000,00 .
Japﬁo
09 Rua Soldado 1030 Rodrigues, 311- 1 40' 00 RS510 000,00
Jardnm Japdo
Rua Sargento Agostinho Ferreira, 505 -
056 390,00 R$800.000,00
vila Maria

icial de elementos da pesquisa de pregos de mercado

§

5. TESTE DE SEMELHAN(}A DOS ATRIBUTOS

5.1 COEFICIENTE DE AREA .
squisa a iméveis que possuam coeréncia

0 Coeficiente de Area restringe @ Pe
alo de 0,50 € 2, 00, conforme

entre as suas areas, restringindo-se 2 pesquisa entre 0 interv
especifica a norma técnica. O valor total do imével deve S€T dividido pela drea do

imovel para definigdo do valor unitdrio do imével.
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glemento Setor | Quadra

Logradouro hrea | Coeficiente | Atributo

Area semelhante
imével | oee 094 \Ruu Kaneda, 28 - Jardim Japlio
avaliando 186,00 "/f

1 065 | 001 |Av.Conceicdo, 3486/ 4488-Vila Maria | 150,00 | 0.8065 SIM
5 065 | 111 [RuaSoldado Jamil Dagli, 48 /159,271 42000 | 22581

3 065 035 |Rua Luis Pedroso, 145 / 151 - Jardim 370.00 1'9892 SIM
2 065 094 _|Rua Kaneda, 48 - Jardim Japio 140'00 0’7527 SIM
5 065 | 118 |Praca Eduardo Rabelo, 22 - Jardim zoo',oo 110753 SIM
6 065 109 |Rua Soldado Jo%o Rodrigues, 311 - 140,00 017527 SIM
7 065 056 _|Rua Sargento Agostinho Ferreira, 505 - 390,00 2:0968

Tabela 2: Teste de Semelhanca de Atributos para Fator de Localizagdo

Conclusdo: Os imdveis 2 e 7 ndo possuem os atributos semelhantes aos do
imével avaliando e devem ser descartados.

6. DETERMINACAO DO VALOR

No método comparativo de valores, o valor do imével ser determinado por uma
comparagdo com valores de outros iméveis. O tratamento por fatores visa homogeneizar
estes valores para compatibilizagio com as caracteristicas do imével avaliando.

Os fatores a serem utilizados serdo os seguintes:

o Fator Oferta
o Fator Localizacdo
o Fator Area

6.1 FATOR LOCALIZACAO

0 Fator de Localizagio é obtido em fungdo da localizagao dos iméveis. Este serd
medido através dos indices fiscais langados na Planta Genérica de Valores da Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo.

Os valores dos indices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores para 08

Elementos serdo comparados um a um 2 razao do valor do indice fiscal do imével
avaliando.

6.2 FATOR AREA

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliages”, deve ser calculado pela seguinte equag@o:

_ _(érea do elemento wnisado!”‘ di for inferior a 30%
F.= (area do el avaliando) Quando a diferenca for inferior a
ou

_ _ (area do elemento pesquisado) " . :
F. (drea do b o Quando a diferenca for superior a 30%
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6.3 HOMOGENEIZACAQ
Com todas essas informa

X , ¢oes, € m
onde € feitaa Homogenelzagio dos elem ontada a tabela de

. entos aplicando-
elementos, Para que seja possivel proceder com o Sane

tratamento por fatores,

8¢ todos os fatoreg em todos os
amento,

]

ento] Area Valor Valor
wundado | wnltirlo

[ 150,00 | 350.000,00 | 233333 2

.100,00 0,9538 | -107,81 2.225,5.
37000 1 65000000 | 196436 | 090 1as.5 [ 3 grese 10678 | 12635 5
14000 | 45000000 | 321429 [ 050 331,43 1 30000 e
2000 | 68000000 | 340000 | 050 34000 3 pen0e | >
120,00 | 510.000,00 | 3.642,36 321857 [omss

76000 [ o0s2

634,00 101
3.039,45 700,00

1IBN | oo
A9AS | 344711 | 70600

18421 | 238912
1612 | 188099
1

2 000 | 321429 | 27um

3.69565 327938
09 309 | 361190

|| alw |-

Média saneada 2538,14
Tabela 3: H omogeneizagdo dos fatores antes do saneamento

6.4 SANEAMENTO

A esta tabela de Homogeneizagio ¢ aplicado o saneamento, que consiste na
supressdo dos elementos cujo valor discrepe da média homogeneizada. Os elementos
discrepantes sdo suprimidos um a um, até que seja alcangada a homogeneizago.

12 verificaglio 22 verificacio 34 verificaglio
Saneamento unitério sfastamento da unitério afastamento da unitério afastamento da
homogeneizado média homogeneizado média homogeneizado média
1 1.807,98 -28,68% 1.807,98 -23,03 1.807,98 -14,54
3 1.820,85 -28,18% 1.820,85 -22,49%| 1.820,85 -13,93%)
4 2.718,02 7,21% 2.718,02 15,71%) 2.718,02 28,47%)
5 3.279,38 29,36%)
6 3.049,46 20,29% 3.049,46 29,82%!
|média 2.535,14 2.349,08 2.115,62
Desvio padrio 687,54 632,05 521,74
Coef. Variagdo 27,12% 26,91% 24,66%
Limite superior 3.295,68 3.053,80 2.750,30
Limite inferior 1.774,60 1.644,36 1.480,93
P 52 elemento 6% elemento ndo hd
discrepante
Tabela 4: Saneamento dos elementos

A homogeneizagdo ¢ feita considerando um imével parafligma com me?didas de
referéncia para a pesquisa efetuada. Para calcularmos o valor do imével sao aplicados os

mesmos fatores, de onde obtemos o valor de R$ 393.504,68.

Arredondamento: R$ 395.000,00
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7. CONCLUSAQ
Em face do exposto pg Presente

. Laudo

Rua Kaneda, n° 28, Bairy, » 0 valor ¢ . _
?)Zs termos 405 autis doo g:orcess olagi:o,nDistrito Vila Maﬁ:ﬁ;‘; gi‘ifgllch:ﬁzzdo
ESPOLIO  DE  WLADDMIR ROK F?lt:‘;sv5.49.2003..8.245.0001, reql;eﬁdoapg:
DAMASCENO, em cursg py 9 0

S contra APAREC
SANTANA, corresponde y: VARA Ve, DO FORO REGIONALHI)Q

€ mer

[ Valor do iméve|
R$ 395.000,00
TREZENTOS £ NOVENTA E CINCO MIL
| REAIS
Eélido para
OUTUBRO DE 2019

8. ENCERRAMENTO

Ficando ’a.dlspos1g.ao de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se
fizerem necessérios, o Signatdrio ence

f ‘ T1a 0 presente Laudo Técnico de Avaliagdo
1mpresso, via computador, composto por 8 (oi

| to) folhas escritas em um s6 lado, todas
rubricadas pelo mesmo, sendo esta dltima datada e assinada Acompanham 4 (quatro)
anexos, conforme relacdo.

RELACAO DE ANEX0S
| Anexo Fotos

| Anexo 11 Desenhos
| Anexo I | Documentos
| Anexo IV | Elementos da amostra

Sdo Paulo, 22 de outubro de 2019

Engenheiro Civil
CREA/SP 5060787749/D
afonso.raffaelli @hotmail.com
(11) 99139-6215



Afonsg Hideo Raffaellj
Engenheirg ciyj)
Documentos constantes neste Anexo paginas
Fotos do imdvel avaliando, fotografados pelo perito 10al6 |




-

Folo 2: Fachada do imével

Foto 3: Garagem

Afonso Hideo Raffaellj
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Foto 5: Casa 1 - Sala
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7.10.2019

Foto 8: Casa 1 — Cozinha

S
Fot0 9: Casa 1 - Area de servigo

aleg
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Foo 11: Casa 2 — Area de servigo
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Foto 13: Casa 3 - Sala / cozinha




- ST

Foto 14: Casa 3 — Dormitoério casal

Foto 15: Casa 3 — Dormitério solteiro

i N
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DE Justy
v Ly CO]V'AR " CA DO Es .
S° . PERroro Rgé‘lgg SAOPAULG - TAPODESZ0 pAuLo
Sodw 2'VARACivg - SANTANA
Avenida Ep

CEP: 0254600y S
- Sdo p -
Telefone: (1 l)-3951-252a5u!0E :\:il
~mail; g

a“ttlnach@tjsp.jus.br
DECISAOIDESPACHO

Processo n°: 0004575-49.200 !
Civel 3 8.26.0001 - Procedimento Comum

Requerente:

Espéli S s
Requerido: POio de Wiadimir Roberto Dias ¢ outro

Parecido Damasceng ¢ outros

Prioridade Idoso
Justiga Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Ana Claudia Dabus Guimardes e Souza

CONCLUSAO

Em 13 de abril de 2022, fago estes autos conclusos, a(0) MM(®) Juiz(a) de Direito
supra. Eu,

» THADEU IBARRA SABIN MOURAO, Assistente
Judiciario, subscr.

1.

- Fls. 480: & z Serventia para que proceda a intimagio do
Sr.Perito.

2- Nos termos da sentenga de f1. 183/186, homologo a avaliagdo do

bem objeto do litigio, no valor de R$ 395.000,00, conforme avaliagdo pericial de fls.
446/468.

3- Determino que a alienagdo judicial eletrdnica se realize pela
empresa Lance Judicial desde que habilitada no portal dos auxiliares da Justica. Nos
termos do Comunicado Conjunto n° 690/2017 (Processo CPA n° 2003/0083),
providencie a Serventia a alimentag@o do Portal dos Auxiliares da Justica, com a
indicagdo do numero do processo, nome do Juiz, local de atuagfio, data de
nomeagio, senha do processo digital e eventuais ocorréncias relativas ao Auxiliar,
certificando nos autos.

4- Serdo designadas duas datas, uma para inicio da 1* hasta piblica e
outra para o 2° pregdo. O gestor agendara, oportunamente. Nos termos do artigo 33
do Provimento CSM n° 1625/2009, que disciplina o leildo eletronico tal como
determinado pelo artigo 882 do CPC, no primeiro dia apés a publicagdo do edital
serdo captados lances a partir do valor da avaliagdo. N&o havendo lance superior &
importéncia da avaliago os 3 dias seguintes o inicio da 1* hasta, seguir-se-4 sem
interrupgdo o 2° pregdo que se estenderé por no minimo 20 d1as € se encerrara em
dia e hora previamente definidos, no edital, que ndo dev~era u{trapass.a.r as 15:00
horas (art. 11 do Prov CSM n° 1625/09). No 2° pregdo ndo serdo admitidos lances

Processo n° 0004575-49.2003.8.26.0001 - p.1

L
&
i i 7 i.tisp.jus.br/esaj, informe o -
italment r ANA CLAUDIA DABUS GUIMARAES E SOUZA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj —

do digitalmente po

jginal assina gl
th dooyonesio wp?ood; 5 26,0001 & 0 c6digo 01000000C2CXH.

processo 0004575-48.

Es
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- STICA po -
EE:ZE COMARCA DE SZ0 pAUL #STADO DE 30 pAULO
) GIONAL

] 1-S
. 2 VARACIVEL T NVTANA

» 4° andar, sala 210 - Casa
CEP: 02546-000 - s, Paulo - gp

1 : R
Telefone: (11)-395 1-2525 . E-mail; Santana2ev@tjsp. jus.br
infel‘iofes a 60%

ermdo.
of Dev

do val i i
or da avaliaggp ¢ 4 alienagio se darg pelo maior lance
era ser i i
| r consignado ng egjtq) todas as observacdes abaixo
5- Os interessados deverso cadastrar-se previamente no portal para que
icipem da hasta, fornecendg todas as inform

: agdes solicitadas e requeridas pelo
provimento. O interessado em adquirir o bem
apresentar, por.escr?to; até o inicio do primeiro Je
por valor ndo inferior ao da avaliagdio; até ¢ inj
aquisigio do bem por valor que ngo seja consi
qualquer hipétese, oferta de Pagamento de pel
valor do lance a vista e o restante parcelado e

caugdo idonea, quando se tratar de moveis, e

ildo, proposta de aquisigio do bem
cio do segundo leildo, proposta de
derado vil. A proposta conter4, em
0 menos vinte e cinco por cento do
m até 30 (trinta) meses, garantido por
por hipoteca do préprio bem, quando
se tratar de imdveis, sendo que a proposta de pagamento do lance a vista sempre
prevalecerd sobre as propostas de Pagamento parcelado. As propostas para aquisi¢io
em prestagdes indicardo o prazo, a modalidade, o indexador de corregiio monetaria e
as condi¢des de pagamento do saldo. No cas

0 de atraso no pagamento de qualquer
das prestag0es, incidira multa de dez por cento sobre a soma da parcela inadimplida

com as parcelas vincendas (art. 895 e seguintes, do Codigo de Processo Civil).

6. O pagamento do preco sera efetuado pelo arrematante através de guia
de depésito judicial (emitida pelo leiloeiro), no prazo de 24 horas da realizagio do

leildo (art. 884, inciso IV, do Cédigo de Processo Civil e art. 19 do Prov. n. CSM n.
1625/2009). Se o(a) arrematante n3o efetivar o depdsito judicial do lango aceito, no
prazo estabelecido, o gestor do sistema comunicara, imediatamente, o fato ao juizo,
bem como informaré os langos imediatamente anteriores, para que sejam submetidos

4 apreciagdo judicial, sem prejuizo da aplicagdo da sangdo prevista no art. 897 do
NCPC (art. 21 do Prov. CMS n° 1625/2009).

7. Fica decidido que o arrematante arcard: a) eventuais débitos
pendentes que recaiam sobre os bens, exceto os decorrentes de débitos fiscais e
tributdrios conforme o artigo 130, paragrafo unico do CTN; b) comissio do

leiloeiro; ¢) as despesas e os custos relativos & desmontagem, remogdo, transporte e
transferéncia patrimonial dos bens arrematados.

8. A comissdo devida ao Gestor sera de 5% (cinco por cento) sobre g
valor da arrematagfo, ndo se incluindo no valor do lango (Art. 17 do Prov. CSM n.
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1625/2009 ¢ Art. 24 do decreto 21.981/32 que regulamenta a profissdo de leiloeiro

20 Brasil), @ qual serd paga pelo arrematante diretamente ao gestor judicial do
istema 10 Prazo de 24 horas.
s

9. 0 auto de arrematagio somente sers assinado pelo juizo, apds 2

comprovasdo do pagamento integral do valor da arrematagdo e da comisséo do
gestor judicial do sistema.

10. O(@)(s) exequente(s), se vier(em) a arrematar o bem(ns), néo
estard(#0) obrigado(a)(s) a exibir o prego, ou seja, a efetuar o deposito judicial do
{angO- Todavia: a) se houver concurso de credores, devera efetuar o deposito judicial
do lango, NOS autos, 1o prazo de 24 horas, para posterior anélise judicial do concurso
de credores, sob pena de se declarar sem efeito a arrematago, sendo o bem levado a
novo pregdo eletrdnico, s custas do(a)(s) exequente(s) (paragrafo primeiro do art.
g92, do NCP C); b) se o valor oferecido e aceito exceder seu crédito, devera efetuar
o depdsito judicial da diferenga, em 24 horas, sob pena de se declarar sem efeito a

mematacﬁo-

11. Por meio deste despacho, que servird de autorizagdo, ficam os
prepostos do gestor judicial do sistema acima especificado, desde que previamente
cadastrados, pelo(s) leiloeiro(a), no Oficio de Justiga, € devidamente identificados,
a: a) providenciarem o cadastro e agendamento, pela “Internet”, dos interessados na
vistoria do(s) bem(ns), objeto(s) da alienagdo judicial eletronica, cabendo, aos
responsaveis pela respectiva guarda, facultarem o ingresso desses interessados
cadastrados; b) designarem datas, para visitas; ¢) providenciarem a extragdo de
copia dos autos e de fotografias do(s) bem(ns) constritos, objeto(s) da alienagao
judicial eletronica, para inseri-las no portal do gestor judicial nomeado, a fim de que
os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do(s) bem(ns), que serdo

vendidos no estado em que se encontram.

12. Tratando-se de processo executdrio, competird ao exequente

providenciar a publicagdo dos editais legais, observando o prazo, que ndo podera ser
inferior a 10 dias da data estipulada para inicio da hasta. Afixe-se o edital no lugar

de costume (certificar o fato) e publique-se-0 (art. 887, § 1°,do N.C.P.C.).

13. O(a) leiloeiro(a)/gestor(a) judicial do sistema, acima designado(a),

deve providenciar a confecgo (minuta) e a publicagdo do edjtal,. em jornal d_e ampla
circulagio local, observado que o prazo, par a juntada dessa publicagdo do edital, ndo

Processo n° 0004575-49.2003.8.26.0001 - p. 3
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EI? lfggeS/gg diSPOStO. 10 art. 884, 1, do NCPC c.c. os arts. 10 e 26 do
Prov. CSM n° 1 ; coznpetlré,ha(.o) leiloeiro(a), acima designado(a), os custos
. . g0es eletrdnicos, inclusive pela confecgdo e publicagdo do
respectivo edital.

1.4' Oportunamente, apresentado o edital, pelo(a) gestor(a) judicial do
sistema, intime-(m) o(a)(s) e€xecutado(a)(s), pelo D.O., se representado(a)(s), nos
autos, por Advqgado(a), ou por mandado, ou por carta registrada ou por outro meio
iddneo, se ndo tiver(em) procurador(a) constituido(a), nos autos (art. 889 do NCPC),
e, Se 0 caso, seu(s) respectivos cOnjuge(s), eventuais usufrutuario(s), senhorio direto
(na hipétese de enfiteuse - art. 689 do Cédigo Civil de 1.916), credor(es)
hipotecério(s), ou anticrético(

S), ou pignoraticio(s), a0 menos dez (10) dias antes da
primeira praca (arts 804 e 889, ambos do N.CP.C.c.c. o artigo 826 do Cédigo Civil
de 1.916 € com o art. 1.501 do Codj

go Civil de 2.002), dando-lhe(s) ciéncia das
datas, local e forma da alienagzio judicial eletrdnica.

15- Deverdo, ainda, ser intimado(a)(s) das hastas publicas designadas,
por carta registra ou por outro meio idoneo, tudo a ser providenciado pelo(a)(s)
exequente(s), se nao for(em) beneficiario(a)(s) da Justiga Gratuita:

a) se o(s) bem(ns) constrito(s) estiver(em) em condominio, todos os
conddminos com direito de

preferéncia, em atengdio ao disposto no art. 504 do
Cédigo Civil de 2.002;

b) se o(s) bem(ns) constrito(s) tratar(em)-se de cota(s) social(ais),
todo(a)s o(a)(s) demais socio(a)(s) da pessoa juridica, constituida pela(s) cota(s)
constrita(s);

¢) os eventuais terceiro(s) que for(em) titular(es)- Ou compromissario(s)-
comprador(es), com titulo registrado, do(s) bem(bens) constrito(s).

16- Se existir outra constrigio _iufiicial registrada, na
transcrigio/matricula de imével, objeto da alienagdo ]udlc}al e’lgtromca, a Serventia
deve comunicar, para o “e mail” institucional da Vara destinatéria ou

» S€ ineXistente,
Por oficio (a ser encaminhado, administrativamente), as datas e horarios designados,

Processo n° 0004575—49.2003.8.26.0001 -p.4
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a0s TCS.PCCﬁVO_S juizos, para cientificagio dos respectivos credores dos pregdes
eletrnicos designados,

17- Advirto as partes de que havendo, apés publicagio dos editais dos
pregdes eletronicos:

a) pedido de suspensdo dos pregdes eletrdnicos ou de desisténcia (art.
775 c.c. o art711, pargrafo unico, ambos do NCPC) da execugao/cumprimento do
julgado, pelo(a)(s) exequente(s), competird, a este(a)(s), depositar, nos autos, €m
guia judicial, os custos do(a) leiloeiro(a), que arbitro em 2,5% do valor da avaliagdo
dos bens constritos, que seriam alienados, por pregéo eletrnico. A petigdo, em que
deduzido o pedido, j4 deveré vir instruida com a guia de depdsito judicial;

b) remigéio da execugao, pelo(a)(s) executado(a)(s) (art. 826 do NCPC),
ou pagamento do débito por terceiro (art. 930 do CC de 2002), competlré_, ao
requerente, depositar, nos autos, em guia judicial distinta do pagamento do crédito e
demais O6nus processuais, os custos do(a) leiloeiro(a), que arbitro em 2,5% do valor
da avaliagio dos bens constritos, que seriam alienados, por pregdo eletrénico. A
petigéo, em que deduzido o pedido, ja devera vir instruida com a guia de depdsito
judicial;

c) substituicdo dos bens constritos por dinheiro, pelo(a)(s)
executado(a)(s), competira, a este(a)(s), depositar, nos autos, em guia judicial, os
custos do(a) leiloeiro(a), que arbitro em 2,5% do valor da avaliagio dos bens
constritos, que seriam alienados, por pregdo eletronico. Essa disposi¢do também se
aplica ao depositario infiel, hipétese em que o percentual incidira em relacdo a(o)(s)
bem(ns) sonegado(s). A petigdo, em que deduzido o pedido, ja devera vir instruida
com a guia de deposito judicial;

d) composi¢do das partes, competira, a elas, declinar, na petigdo de
acordo, quem arcara com os custos do(a) leiloeiro(a), que arbitro em 2,5% do valor
da avaliagdo dos bens constritos, que seriam alienados, por pregdo eletronico. Esse
valor devera ser recolhido, em guia de depésito judicial, que devera instruir a
peticdo de acordo. Na omissdo das partes, esses custos do(a) leiloeiro(a) deverio ser
suportados pelo(a)(s) exequente(s).

18- Anulada a aquisico ja realizada, por qualquer motivo:

a) sem concorréncia de culpa do(a)_leiloeiro(a)/gestor(a) judicial do
sistema, € devida, a ele(a), o valor que tiver sido arbitrado, nos autos, a titulo de
comissgo do(a) leiloeiro(a).

O valor pago, pelo adquirente, a titulo de comissdo, dever-lhe-4 ser
restituido;

Processo n° 0004575-49.2003.8.26.0007 - p.5
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) b) COm.co_ncorréncia de culpa do(a) leiloeiro(a)/gestor(a iudicial do
sistema, devera restituir os valores que tiver recebido, a titulo de comiss&o.

. O valor pago, pelo adquirente, a titulo de comisséo, dever-lhe-a ser
restituido.
Consigne-se, também, no edital:

a) que os bens serdo vendidos no estado de conservagdo em que S¢
encontram, sem garantia, constituindo dnus do interessado verificar suas condigoes,
antes das datas designadas para as alienagdes judiciais eletronicas;

l?) inexistir recurso ou causa pendentes de julgamento sobre o(s)
bem(ns), objeto(s) da alienagao judicial eletrdnica;

¢) a adverténcia de que serd de total responsabilidade do
arrematante, todos os custos pertinentes a impostos, bem como custos €

encargos para a efetiva transferéncia de titularidade do imével, eventual
regularizac¢do perante os 6rgios competentes e sua imissdo na posse.

Int.
S&o Paulo, 13 de abril de 2022.

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