. A |
O e : -

»

@l L]

%=1' INSTRUMENTO pnﬁmxcugnn*qé'ﬁtssﬁn E_TRANSFERENCIA DE DIREITOS
| ' '

f.
k//VALUR DE NCz$ 3.000,00

a ! ’ 6i§§i/ﬁelo prescnte 1nstrumonto, de um lado, como f
/?y‘ ; cadente, a Sra. CINA ARINA INACIO, brasileirc, solteira, mglor,
:?i;' i cobradora; portadora da ¢édula de identidade RG, ng, 4,782,690=-55P=~
| i sP, inscrita no CPF/MF sob ne. 033,388,218-08, residento o ‘domici-/
' _licda nesta cidade, 3 Rua Azuli Loureiro n2, 87, Jardim Helena Ma=/
; ria, Guarujds de outro lédo, como cessiondrio, Sr. JOAD VIEIRA DE /
;'f ANDRADE, brasileiro, divérciado, construtor, portador da cédula;ggé
§ ' . identidado RGo Nf. 4,259.243-5SP.SP, inscrito no cpr[mr sob nfe oo/
‘ﬁp |1 _6190632.,678-34, residente e domiciliado nesta cidade, & Rua Estrada
| '  HMunicipal n®. 379 - Bloc B - apt®, 11, Vicente de Carvalho, Guaru ja
tém entroc si justos e contratado o aBgUlntO, que mutuancnte aceitam
outorgaram e assinam a sabor:-

PRIMEIRO:=- QUG,'pnr Instruhanto Particular de
| Prgmessa de Vgnda o Compra, nao registre do, datado em 03 de margo /
{ de 1.969, o prlmelro comprador Sre Arcanjo Miguel Assungao, prome-/
i ~ toeu vendor ao Sre Manoel /de Abreu S@ Filho, conforme contrato Parti
i cular de Promessa de Vendu e Comprec acumulado com cessao e Trasefe-

foncic, de Direitos, nao raglstrado, datado em Ol de junho do 1.976;3

ele prometeu vender a Sro GERCINA ARINA INACIO, conforme contrato /
" -Particular de Cessao e Tfanoferenc1a de Direitos, nao registrado, /
| datado em 16 de abril de 1,985; 0 lote de terrenc n® 24 (vinte e =/

. quatro), da Quadra ng, 09’(nove) do loteamento denominade Jardim =/
Concaigaozmha9 porlmetro urbanm do Distrito de Vicente de Carvalho
municipio e comarca de Gu ruja, Estado de Sao Paulo, com as seguin-

Eﬁ%i\;wj tes medidas e conf‘rontagops9 mcde§='10,00 metros de fronte para a
i;;,»/ . Rua Mario Silveira, (anti@a Ruz 06), por 30,00 metros da frente aos
o ANN*{_ fundos de ambos os lado thndo nos fundos a mesma largura da frente,
o enceorrando a grea total db 300,00 metros quadrados, confrontando de
um lado com o lote neg, 25; de outro lado com o lote ng, 23, e nos /
fundos com os lotes n2s, ? e 4, todos do mosma quadra, imfvel esse/ v
cadastrado na Prefeitura ﬁunicipal de Guarujd sob n%, 6-0165=024-0090
SEGUQDOsn Quo, por este Instrumento o nha melhdp
forma de direitopAestandEfo descrito lote livro e descmbaragado de/
dividas e pnus reais e dciimpoﬂtOG ou taxas municipais, cstaduais /
ou Fpederais, por esto lnotruncnto elc cedente ccde e transfere ao /
;-~ cessiondrio todos os dlrelto° do conpronlssarloq e c03310nar10 com=

oA

pradora, do referido lote, modicnto os cldusulas e condigoes seguin
tess i '

TERCEIRDs~ O progo corto e ajustado de NCz$../ ¢
3,000,00 (tres mil cruzadés novos), que ela codente confessa e decla
ra haver recebido integraimonte dele cessionario, neste ato, do =/-

al dd plena, geral, raza ¢ irrevogavel qu1taqao, por esta qu~nt1a

i£ ac.'Lma,ncnt:lonada9 para nunca mais rpclamer em tempo algumo"~'

1
i

Y 4 /& , CED. :-'\ L)

e e e s -



fls. D :

. 3 ° ° e ‘e "0 ‘o '® "0 o "
:o:o:o=o:°:.=eoa=ooao°.ooo.o.oooo'.ooo f

; herdgiros ou SUCQSoDrGSO

QUINTO°- B cessiondrio entrz neste ato na posoe do~
dito imdvel, nole podendo fazer os melhoramentos de que Julgar ne-
l cessdrios, corrondo tudo por sua conta o exclusivamaentce respponsabi
: | lidade, correndo também por .sua conta e exclusiva responsabilidade
ﬁﬂ”’ﬁ: i todos os impostos ou toxas quo recairem sobre o mesmo a partir ‘des
i [v\ ' i ..
=y
! i

ta data. ,
SEXTA:- Se por vontura qualquer dos contrataptes /
tiver que reocorrer aos meios judiciais para haver os sous diréitos
a-parte infratora pagard 3 inoconte a multa ou pona convencional /
de 10% (dez por canto) éobre o valor da causa algm das custas pro-=
cossuais e honor@rios adVDC”thlDSo '
—E']V\\; SETIMA Os contratantes elegem o foro do Distrito /
é <4 /{;= de Vicente de Carvalho, para dirimir quaisquer ddvidas ou quostoes
N decorrentes deste contratoﬂ
fii ; | . 0ITAVA:= A cedente declaray sob as penas da Lei, /
g L que nao estd vinculada 2o I.A,P.A,S., como emprogadora ou produto-

.
N U

: ra rural. N
el i é . E, por cgtarom assim Jugtos ¢ contratados, assinam
gxo ! E o presonte em duas vias de igual teor, na presonga de dus testomu=
i nhass=

£° TABELIONATO DE NOTAS DA COMARCA b: u.,.‘ .

[~/ l T / i
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d mmomo DE REGISTRO DE iMOVEls CQ

. e COMARCA DE GUARUJA

3 ESTADO DE -‘SAO PAULO : ‘

g O DRA ZULMIRA EUPHRASIA MUNIZ SAMPAIO, Oficial do. Cartorio
LN do Registro de Imoveis da Comarca de Guaruja, Estado de

PROT, &7.016- Sdao Paulo, Republica Federativa do Brasil, na forma da lei jetc.

" CERTIFICA a pedido velibal de pessoa interessada, que revendo os livros ‘do

Cartorio a seu cargo, a partur de 13 de dezembro de 1.965, data de sua instalacao.
deles nao consta que SOFIA SOARES BARREIROS viuva; OSWALDO PEREIRA SOARES:e/

sua' mulher CATHARINA VILANI SOARES- WALDEMAR PEREIRA SOARES e sua mulher // :
JOSEFA DA SILVA SOARES; EMILIO BACCARAT e sua mulher LUCILIA SOARES BACCA -
HAT; ARMANDO: LEITUGA PRESTE§ e sua mulher NATALIA SOARES PRESTES; LUIZ. LEI-
TUGA PRESTES e sua mulher EI.VIRA SOARES PRESTES; PAULO FERREIRA CORTEZ e /
sua mulher MAGDALENA SOARES CORTEZ; JOSE PEREIRA SOARES JUNIOR e sua»mulher;
CELESTE NASCIMENTO SOARES; OSWALDO JOSE SOARES e sua mulher FRANCIéCA BONA-
VITA SOARES; e CARLOS FRANCISCO SOARES e sua mulher CELIA APARECIDA.DATSIL-;
VA SOARES,. tenham alienado, constituf{do hipoteca convencional, legal ou ju-;

diciaria, onerado por qualquer forma ou feito contrato de locagao com a / /

clausula do artigo 1,197 do Codigo Civil, sobre o LOTE Ne_ 24 da QUADRA" N9/
___2__' do LOTEAMENTO DENOMINADO JARDIM CONCEICAOZINHA, situado no distrito/ ‘
de Vicente de Carvalho, mmic{pio e comarca de Gua.ruga—SP, imovel esse “havi
do conforme a Tra.nscri(;ao n9 2.877 .do 22 Cartorlo de Registro de Imoveis de
Santos, e Transcrigoes n%s 25.892 e T.946 e Inscrigao n? 33 do Livro 08 des-
_ \ i a
te Cé.rtc;rio, e qu:a ;ssim se iglescréve: mede 10,00 metros de frente para a Rua
06, por 30,00 metros da fren}te a0s fundoé, confrontando de um lado com o lo-
te 23, de outro com o lote 25 e nos fundos com partes dos lotes 0% e 04, com

b
a, area de 300,00 metros quadrados, bem como nao constam contra 0s mesmos, //

!

1nscrlgoes de penhoras, arrestos, sequestros, citagoes de agoes reais ou pes

soals, reipers ecutorlag, tendo por objeto o referido imovel,C ERTIFI -

L O-mais que na ficha do Indlcador Pessoal de: JOAO VIEIRA DE ANDRADE; GERCI.
NA ARINA INACLO, se encontra,prenotado sob n® 138,289 em data de 15/07/92, o
Instrumento Particular de Cessao é Transferencia de Direitos datado de 06/03

/89 de conformidade com o artigo 186 da Lei 6.015/73 para prioridade de Re -

gistro, tendo por objeto o 1movel da presente certida p-Dou fé, Guarujé, 11/

A -////

de agosto de 1,992,~0 EC CRFVLNTE AUTORIZADO,

o ]cames
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. ENGENHEIROACIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessionarias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1a. VARA
DA FAMILIA E SUCESSOES - COMARCA DE GUARUJA - SP

DL
4]

AUTOS N° 0000361 -30.2003.8.26.0093 8

s N
WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro, %

Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO %

ORDINARIO, requerida por GERALDA PATROCINIA DELFINO DE %

Jars)
fated

ANDRADE, em face de JOAO VIEIRA DE ANDRADE, em atengdo a R.
determinagdo de fl. 1.021, vem, respeitosamente, & Vossa presenga pdra

apresentar o seguinte:

"ESCLARECIMENTO

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarujd, 03 de Junho de 2.019.

!

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tel./Fax: (11) 3115-0750 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br / '
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. E TECNICO EM ELETRONICA

CREA 128.880/D

Avaliacdes e Pericias de éngenkaria

I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O signatdrio apresentou o Laudo de Avaliagdo, fls.
837/896, pelo qual diagnosticou o valor para o imével localizado na Rua Mario
Silveira, n® 275, Jardim Conceigdozinha, Vicente de Carvalho, Cidade de

Guaruja, Estado de Sdo Paulo, transcrito sob n® 2.877, no Segundo CRI
de Santos, de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 476.000,00
(Quatrocentos e setenta e seis mil reais)

VALOR DE 50% DO IMOVEL

R$ 238.000,00
(Duzentos e trinta e oito mil reais)

Data Base: Janeiro / 2.018

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

O Patrono do Requerido, fl. 907/915, apresentou

contestagdo.

O Patrono da Requerente, fl. 927/972, apresentou

parecer de seu Assistente Técnico, fls. 352/364.

Veio, entdo, o R. despacho do MM. Juizo, fl. 1.021,

determinando esclarecimentos do signatdrio, o que serd feito a sequir.
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. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliacses e Pericias de Engenharia

IT - ESCLARECIMENTO

- DA CONTESTACAO DE FLS. 907/915

Na contestacdo de fls. 907/915, o Patrono do Requerido
afirma que o signatdrio estimou o valor do imével a ser partithado na quantia
exorbitante e inexplicdvel de R$ 476.000,00 (quatrocentos e setenta e seis
mil reais), valor muito superior a qualquer outro imével semelhante na regido

~ e muito além do seu real valor de mercado.

Conforme introducdo e esclarecimento do Sr. Perito, as
fls. 864, item "a”, o valor das ofertas utilizadas para apuragdo do prego médio
do m? deveria sofrer uma dedugéo de 10%, "para cobrir os ricos de eventual

superestimativa por parte das ofertas”.

No entanto, pelo que se pdde verificar nas ofertas dos
imdveis as fls. 880/888, o Sr. Perito ndo indica se o valor encontrado estd ou

N ndo com a referida dedugdo ou se esta deixou de ser feita.

Por fim, ao calcular o valor das benfeitorias, o Sr. Perito
utiliza como valor do metro quadrado a quantidade de R$ 1.329,24 (fls. 892),
e a multiplica pelo coeficiente apresentado pela SINDUSCON as fls. 873, a

fim de encontrar o valor unitdrio para o cédlculo final das benfeitorias.

""" T Ly . ) 1

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sado Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CE
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br

ENGENHEIRO CIVIL

E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

- DA CONTESTACAO DE FLS. 927/972

Na contestagdo de fls. 927/972, o Patrono da Requerente

afirma que o Sr. Perito informa que o "imével estd matriculado sob n® 2 877,

no_Segundo Cartério de Registro de Imdveis de Guarujd”, todavia, sabemos

que nossa Comarca somente existe um CRI, da mesma forma, na certiddo do
Cartério de Registro de Imdveis de Guarujd, acostada das fls. 423/424, hd
informac@o de que o referido imével foi havido através da Transcricdo n° 2.877
do Segundo Servigo Registral da Comarca de Santos e das Transcrigdes n® 2.892,
datada de 14/01/1969, e da n°® 7.946, datada de 09/10/1971 (aquisigdo em drea
maior), estas dltimas, do CRI de Guarujd, portanto, “hd a transcrigdo e ndo

matricula do imével”, fls.424.

Da mesma forma, verificamos que o Sr. Perito ndo observou
a determinagdo cogente da norma por ele utilizada para quando da realizacdo do
laudo de avaliagdo, a qual determina em seu item 3.1 - que trata do valor de
mercado imével, que o experto deve observar " a quantia mais provdvel pela qual
um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e comprador

prudentes, dentro das condicdes mercadoldgicas”.

Na avaliagdo das benfeitorias do imével, fls. 872,
verificamos que o Sr. Perito ndo observou a reforma realizada no imdvel pela
credora, uma vez que confrontando as fotos apresentadas no laudo pericial, fls.
838, 849/863, com as fotos da época do abandono, fls. 468/478, é flagrante as
benfeitorias feitas pela credora, fato que deveria ter sido considerado em tal

laudo, pois assim a Norma utilizada determina.

R T T R A !
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R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa

) ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagses e Pericias de éngenkaria

COMENTARIOS DO PERITO:

- Do fator oferta:

Conforme item "IV - CALCULOS AVALIATORIOS", para
determinar o valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade mercadolégica
imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas
imobilidrias, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regido
geoecondmica e negdcios efetivamente realizados na data base da avaligdo

(Janeiro de 2018), conforme demonstrado a seguir:

{ ELEMENTOS DA AVALIAGAO ]
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP - 2014 I IUBIZADO  DAYA DA PESQUISA : 12/01/2018 I
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 0,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : Avenida Bento Pedro do Costo NUMERO : s/n°

COMP.; Re. 281 BAIRRO : Conceig&ozinho CIDADE : GUARUJA - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

$PAVIMEMTACAO  [X] REDE DE COLETA DE E5GOTO (I REDE DE RUMINAGAO PUBIICA
[OrevepEGAs  XREDE DE DSTRIBUCAO DE AGUA [ Tv Acaso

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m™ 125.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIIDADE : Dreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : N3o
TOPOGRARA : piono

CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA

PO DA EDIACAGAO : Caso USO DA EDIRCAGAOQ : Residenciot AREA CONSTRUIDA : 7500 M*
PADRAO CONSTR.: coso smples {-) CONSERVAGAQ : o - reparos simptes

COEF. PADRAO: * 0912 IDADEREAL: 35  onos COEEDE DEPRECIACAO (K): 0,610 CUSTO BASE (BS): 1.329.24
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0 '
VALOR CALCULADORS): 55.461.21 VALOR ARBITRADO(RS): 000
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 0% 1,00

ADICIONAL 04; 1.00 ADICIONALOS:  ~ 100 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO
I NATUREZA: Oferta  VALOR VENDA (RS): 21500000 | VALOR LOCAGAO (RS): 000
: Cometar

CONFATO : Sra. Carts TELEFONE : (13)-33046478
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA 1BAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.ORES/VARIAQKO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO: 000  VALOR UNITARIO : 1.104,31
TESTADA C1: 000  FTADICIONALG2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.104,31
PROFUNDIDADE Cp : 000  FIADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADIONAL 04 : 0.00 VARIAQAO AVALIANDO : 1,001
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALOS : 0.00

JAREA Ca : 000  FTADICIONALOS : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00

- Sdo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br
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Avaliacses e Pericias de Engenharia

Os elementos foram cadastrados respeitando todas as

informagdes obtidas na pesquisa imobilidria, inclusive os valores ofertados.

Apds cadastrar os elementos, o signatdrio realizou cdlculos avaliatérios para

determinar o valor unitdrio do m? do imével avaliando.

Devido a regido onde se encontra o imével avaliando

possuir caracteristicas de Zona Residencial Horizontal Popular, foram

considerados os fatores drea, topografia, consisténcia e oferta, conforme

demonstrado a seguir:

l

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : Guaruja - Conceig8ozinho -

| Fator oFerTA/TRANSAGRO: 09 |

EDIRCAGAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-SP - 2018 - SAO PAULO - SP

OBSERVACAO:
sem Indice

IONA DE AVALIACAO

DATA: 12/01/2018

Descrigdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR

14 f

Ce

Pmi

Pma

p

A Min

500 1.00

1.00

1500

30,00

1.00

0.20

FATORES

FATOR

iNDICE

[J Locatizagto

[] Testada

[ Profundidade
[] Frentes Mittiplas
X Area

{X] Topografia

X consisténcia

1,00
10.00

Por essa razdo, o signatdrio entende que o Patrono do

Requerido cometeu um equivoco ao afirmar que o signatdrio deixou de aplicar

o fator oferta em seus cdlculos uma vez que, conforme demostrado, o fator

foi aplicado.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000

Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



' ' | .. fls. 1268 oA
Walmir Pereira Modoth 36 anss 5
S Deade 1985 N

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
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Avaliagdes e Pericias de Engenharia

- Do valor das Benfeitorias:

Conforme TItem “III - CRITERIOS DE
AVALIACAO", para se determinar o valor das benfeitorias, o signatdrio [
empregou os valores unitdrios médios, assim como os intervalos de valores

relativos aos padrdes construtivos, que estd vinculado ao valor do R8-N do

SINDUSCON (CUB).

D O Custo Unitério Badsico dq Construgdo Civil (CUB) é o
principal indicador do setor da construgdo, é calculado mensalmente pelos
Sindicatos da Inddstria da Construgdo Civil de todo o pdis. Ele determina o
custo global da obra para fins de cumprimento do estabelecido na lei de
incorporagdo de edificagdes habitacionais, assegurando aos compradores em

potencial um pardmetro comparativo d realidade dos custos.

A Lei 4591, de 16 de dezembro de 1964 (artigo 54),
prevé que os Sindicatos da Inddstria da Construgdo Civil ficam obrigados a

divulgar, mensalmente, até o dia 5 de cada més, os custos unitdrios de

.

construgdo a serem adotados nas respectivas regides jurisdicionais,
calculados com base nos diversos projetos-padrdo representativos
residenciais, comerciais, galpdo industrial e residéncia popular. Levando-se
em consideragdo os lotes de insumos (materiais e mdo-de-obra), despesas
administrativas e equipamento e com os seus respectivos pesos constantes

nos quadros da NBR-12.721:2006 da ABNT.
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Tem por finalidade determinar o custo global da obra
para fins de cumprimento do estabelecido na lei de incorporagdo de
edificagdes habitacionais em condominio, e serve como mecanismo de
reajuste de pregos em contratos de compra de apartamentos em construgdo

e até mesmo como indice setorial.

Os saldrios e pregos de matericis e mdo-de-obrg,
despesa administrativas e equipamentos previstos na NBR-12.721:2006, sdo
obtidos através do levantamento de informagdes junto a uma amostra de-

cerca de 40 empresas da construgdo.

O cdlculo do custo unitdrio de construgdo por metro
quadrado é a somatdria das combinagdes de pregos e pesos dos insumos para
cada especificagdo. Referidas especificagdes sdo classificadas, por padrdo

de acabamento e nimero de pavimentos.

Conforme demonstrado o Custo Unitdrio Bdsico da

'\,)

Construgdo Civil (CUB) é obtido através do estudo realizado 'pelo
SINDUSCON, de acordo com a NBR-12.721:2006, e por essa razdo o
signatdrio empregou o valor do metro quadrado de R$ 1.329,24 (Hum mil, '

trezentos e vinte e nove reais e vinte e quatro centavos) nos cdlculos do valor

das benfeitorias.

I
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- Do Estado de conservacdo das benfeitorias:

O Patrono da Requerente cometeu um equivoco ao
afirmar que o signatdrio ndo considerou as reformas realizadas no imével
avaliando. Conforme demonstrado no registro fotogrdfico do Laudo de fls.
837/896, no momento da vistoria constatou-se que as benfeitorias do imével
avaliando apresentavam a necessidade de "Reparos Simples”, conforme

demonstrado a seguir:

-
S
Vista da drea externa do imével
avaliando. Notando as paredes
externa sem acabamento.
N
S

Vista do segundo dormitdrio,
notando o corte presente na
alvenaria da parede e no teto e as

infiltragdes.

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modoth 36 ands MY

\\.—-_—’—'_-\ Deode 1953

/

. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

- Do Registro imobiligrio:

Conforme contestacdo de fls. 927/972, o /

signatdrio cometeu um equivoco ao informar que o “imével estd matriculado

sob n® 2.877, no Segundo Cartdrio de Registro de Iméveis de Guarujd”.

Conforme documentos de fls. 424, o imével avaliando encontra-se transcrito

sob n° 2.877, no Segundo CRI de Santos.

QUESITOS COMPLEMENTARES

- DO PATRONO DO REQUERIDO (FLS. 910/911)

1) Na coleta de dados para apuragdo da média final homogeneizada para
o valor do metro quadrado de drea (til, as ofertas localizadas se referiam a

terrenos edificados ou ndo edificados?

Resposta: Conforme demonstrado no escopo do Laudo de fls. 837/896, para
se determinar o valor unitdrio bdsico de drea que reflita a realidade
mercadoldgica imobilidria da regido avalianda, pesquisou-se junto a diversas
empresas imobilidrias, os valores ofertados para venda de iméveis na mesma
regido geoecondmica e negécios efetivamente realizados na data base da

avaliagdo (Janeiro de 2018).
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2) A apuragto do valor da média final de metro quadrado de drea (til
utilizado, levou em consideragdo o prego das ofertas, descontando-se o valor de

eventuais benfeitorias existentes nos terrenos?

Resposta: Conforme demonstrado no escopo de presente esclarecimento, o

signatdrio considerou o fator oferta em seus cdlculos avaliatérios.

3) As ofertas encontradas pelo Sr. Perito sofreram a dedugdo de 10% para
cobrir os riscos de eventual superestimativa por parte das ofertas, conforme a
“Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos de 2011" do IBAPE-SP? Caso positivo,

indicar as folhas do laudo em que a dedugdo é aplicada.

Resposta: Sim, conforme demonstrado no escopo do presente trabalho.

4)  Qual o critério aplicado para utilizar o valor de R$ 1.329,24/ m? para o
cdlculo do valor das benfeitorias no terreno? Quais dados ou cdlculos foram

utilizados para se chegar ao referido valor?

Resposta: Para se determinar o valor das benfeitorias foi aplicado o valor do

unitdrio de construgdo extraido do site do SINDUSCON.

5)  Por qual razdo o cdlculo das benfeitorias ndo levou em consideragdo i. valor

da drea util encontrado de R$ 1.289,45/m?, as fls. 879?

Resposta: Conforme demonstrado no escopo do presente trabalho, no momento
da vistoria o signatdrio constatou que o imdvel avaliando apresenta a necessidade

de "Reparos Simples"”.
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6) E possivel afirmar que o valor de mercado de direitos de promitente
comprador do imédvel seja inferior se comparado & propriedade efetiva do bem
registrado na matricula? Caso positivo, é possivel afirmar qual a desvalorizagdo

por conta da auséncia de registro da propriedade na matricula do imével? /

Resposta: Sim, imdveis que apresentam registros regularizados possui valor de

mercado superior quando comparados a imdveis sem regularizagdo.

™

-/ DO PATRONO DA REQUERENTE (FLS. 933/934)

1) O valor de avaliagdo dos direitos possessdorios sobre o imdvel,

correspondem ao mesmo valor da propriedade do imével? Explique.

Resposta: Conforme artigo publicado pela Dra. Renata Valera, "é muito comum
no mercado imobilidrio que as pessoas celebrem contratos onde é negociada
somente a posse de um imével e ndo a propriedade. E o que ocorre, por exemplo,
quando um imdvel é vendido somente por contrato particular (sem escritura

plblica. Isso ocorre, pois a posse possui valor monetdrio e juridico, e porque o

\

senso comum ndo distingue posse de propriedade (assim, a maioria cré que a

cessdo de posse é documento suficiente para garantir o dominio de um imével)”.

Deste modo, numa agdo de execugdo (arts. 771 e seguintes do CPC/15), ou em
cumprimento de sentenga (arts. 513 e seguintes do CPC/15), é possivel haver a
penhora sobre a posse de um imével do devedor executado - tendo em vista este
contelido econdmico dos direitos possessdrios, que fazem com que a posse

integre o patrimdnio do devedor.”

R : T
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2) Hd depreciagdo do valor dos direitos possessérios sobre o imével em relagdo

ao valor da propriedade do mesmo imdvel? Explique.

Resposta: Sim, imdveis sem regularizagdo do registro imobilidrio possuem valor

inferior ao dos imdveis regularizados.

3) Nos termos. do item 3.1 da Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos -
IBAPE/SP: 2011, o valor de mercado do imdvel corresponde ao valor de avaliagdo

indicado por esse expert? Explique.

-~

Resposta: Sim, conforme demonstrado no item "IV - CALCULOS
AVALIATORIOS", do Laudo de fls. 837/896.

4) As reformas, construgdes e manutengdes realizadas pela credora nas
benfeitorias do imdvel como demonstrado na confrontacdo das fotos de fls.
468/478 com as fotos apresentadas no laudo pericial, foram consideradas no laudo
apresentado as fls. 835/896 para a avaliagdo dele? Explique.

Resposta: Sim, conforme demonstrado no Laudo de fls. 837/896, o signatdrio
considerou todas as caracteristicas do imével avaliando em seus cdlculos

! avaliatérios.

N

5) Se foram consideradas na avaliagdo do imdvel as intervengdes feitas pela -

credora, porque ndo constaram na conclusdo do laudo indicada ds fls. 895? Explique.

Resposta: Conforme demonstrado no escopo do Laudo de avaliagdo, o signatdrio

considerou em seus cdlculos avaliatérios a situagdo do imével no momento da vistoria.

R L] \ -
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III - CONCLUSAO

O signatdrio ratifica a avaliagdo do imével, localizado na
Rua Mdrio Silveira, n® 275, Jardim Conceigdozinha, Vicente de Carvalho,

Cidade de Guarujd, Estado de Sdo Paulo, transcrito sob n® 2.877, no
Segundo CRI de Guarujd, de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 476.000,00
(Quatrocentos e setenta e seis mil reais)

VALOR DE 50% DO IMOVEL

R$ 238.000,00
(Duzentos e trinta e oito mil reais)

Janeiro / 2.018

M ! |
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Avaliagao de Iméveis

Patologias Construtivas

Possessorias

Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01
Fraudes contra Concessiondrias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

IV - ENCERRAMENTO

Consta o presente Esclarecimento de 15 (quinze) folhas,

assinadas digitalmente pelo Perito Judicial.

Em atengdo ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na
Resolugdo n® 233 do CNJ e no Provimento CSM n® 2306/2015, informa que se encontram a
disposigdo das partes, respectivos advogados, e demais interessados no site do TISP, Link
de Acesso ao Pdblico Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica (ou seguimento
processos/servigos/cadastro de auxiliares da justiga), "Curriculum Vitae", Carteiras de
Habilitacdo (CREA e OAB), Diplomas de Engenharia Civil (Graduagéo ~ 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.

Guarujd, 03 de Junho de 2.019.

WALMIR PEREXRA MODOTTI
CREA: 128.880/D

e e
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Avaliagao de Iméveis
Patologias Construtivas

Possessérias
Georreferenciamento de Iméveis Rurais - Lei 10.267/01

Fraudes contra Concessiondrias de Energia Elétrica
Violagao de Marcas e Patentes

EXCELENTESSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA la. VARA
DA FAMILIA E SUCESSOES - COMARCA DE GUARUJA - SP

AUTOS N° 0000361 -30.2003.8.26.0093

T WALMIR PEREIRA MODOTTI, Engenheiro,
Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA ACAO DE PROCEDIMENTO
ORDINARIO, requerida por GERALDA PATROCINIA DELFINO DE
ANDRADE, em face de JOAO VIEIRA DE ANDRADE, em atencdo & R.

determinagdo de fl. 1.066, vem, respeitosamente, a Vossa presenga para .

apresentar o seguinte:

ESCLARECIMENTDO

Termos em que,
P. Deferimento.

Guarujd, 04 de novembro de 2.019.

WALMIR PERIRA MODOTTI
CREA 128.880/D

fls:J305
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

O signatdrio apresentou o esclarecimento de Avaliagdo, / '
fls. 1033/1047, pelo qual diagnosticou o valor para o imével localizado na Rua
Mério Silveira, n® 275, Jardim Concei¢dozinha, Vicente de Carvalho,

Cidade de Guaruja, Estado de Sdo Paulo, transcrito sob n°® 2.877, no

Segundo CRI de Santos, de:

VALOR DO IMOVEL

R$ 476.000,00
(Quatrocentos e setenta e seis mil reais)

' VALOR DE 50% DO IMOVEL

R$ 238.000,00
(Duzentos e trinta e oito m_il reais)

Data Base: janeiro / 2.018

O Patrono da Requerente, fl. 1051/1056, apresentou

contestagdo.

O Patrono do Requerido, fl. 1059/1062, apresentou

contestagdo.

Veio, entdo, o R. despacho do MM. Juizo, fl. 1.066,

determinando esclarecimentos do signatdrio, o que serd feito a seguir.
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IT - ESCLARECIMENTO

- DA CONTESTACAO DE FLS. 1051/1056 /

Na contestagcdo de fls. 1.051/1.059, o Patrono do
Requerente afirma que o expert ndo respondeu, devidamente, os quesitos a

ele apresentados.
No item (i), fls. 933, a demandante requereu no quesito:

"O valor de avaliagdo dos direitos possessérios sobre o

imével, correspondem ao mesmo valor da propriedade do imével? Explique.”

No item (iii), a demandante requereu no quesito:

"Nos termos do item 3.1 da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011, o valor de mercado do imével

N
~ corresponde ao valor de avaliagdo indicado por esse expert? Explique.”

O senhor expert ndo respondeu ao questionamento
apenas remetendo o leitor ao item IV - Cdlculos Avaliatdrios de seu laudo de
fls. 837/896. Ora, Exceléncia, se a resposta do quesito anterior (item "“ii")
ele aprontou que "imdveis sem regularizagdo do registro imobilidrio possuem
'VALOR INFERIOR ao dos imdveis regularizados.” Entdo ndo poderia o senhor
experto avaliar o imével - que se trata de direito possessério-, com base em

propriedades, que ele fez.

TN R : . .
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Da mesma forma, tendo em vista que foi o mesmo experto

quem realizou o laudo pericial de fls. 200/251, a demandante requereu:

"Se foram consideradas na avaliagdo do imdvel as ,
intervengdes feitas pela credora, porque ndo constaram na conclusdo do laudo a

indicagdo as fls. 895? Explique.”

Todavia, o senhor experto apenas referiu qde:" (.) o
signatdrio considerou em seus cdlculos avaliatérios a situagdo do imével no
momento da vistoria”“. Logo, avaliando o imével no estado em que o mesmo se
encontravam, ndo havendo o cotejo com o laudo remoto, é certo, que o senhor
experto agregou valor ao direito da meagdo do demandado, ou seja, a demanda
fez as devidas reformas para pode residir no imdvel e, agora, sua despesa,
somente por ela suportada, ndo foi sopesada e agregou valor na quota parte do

demandado que causard, certamente, o enriquecimento ilicito do mesmo.

Ndo bastasse, ainda apesar do senhor perito apontar em
‘/ seu esclarecimento (item "2") de fls. 1.045, que "Imdveis sem regularizagdo do
registro imobilidrio possuem valor inferior ao dos iméveis regularizados”. O
senhor perito em sua conclusdo de seus esclarecimentos apontou fls. 1.046, que:

"0 signatdrio ratifica a avaliagdo do imével...".

Com a mais respeitdvel vénia. Se, o senhor perito afirma
que o imével objeto da pericia ndo estd regularizado junto ao cartorio de registro
de imdveis do Guarujd. Havendo apenas a transcrigdo da drea, como pode ele

ratificar seu laudo, que foi realizado com base na propriedade do imdvel.
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COMENTARIOS DO PERITO:

- Do valor de mercado do imédvel:

Na contestacdo de fls. 1051/1056, o Patrono da
Requerente afirma que o signatdrio ndo respondeu de forma satisfatéria se
“nos termos do item 3.1 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos -
IBAPE/SP: 2011, o valor de mercado do imével corresponde ao valor de

avaliagdo indicado por esse expert?”

E possivel observar no laudo de fls. 835/896, que o
signatdrio realizou cdlculos apds a vistoria do imével avaliando, e coletou
elementos comparativos de mercado disponiveis a venda na mesma regido,
realizando assim seus cdlculos avaliatérios e determinando o valor total de
venda do imével avaliando. Por essa razdo o valor de mercado do imével
avaliando corresponde ao valor apresentado no laudo de avaliagdo de fls.

835/896.

- Da regularizagdo do Imével:

Conforme escopo do Laudo de fls. 835/896, para

determinar o valor atual de venda do imével avaliando, o signatdrio pesquisou

e coletou elementos que disponiveis a venda na mesma regido onde se

encontra o imével avaliando.

A seguir serdo apresentados os valores necessdrios para

a regularizagdo do imdvel:

\
q
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- CALCULO DA REGULARIZAGAO DO IMOVEL

Conforme matricula do imével constante nos Autos, o
titular dominial corresponde a Progresso Empreendimentos Imobilidrios e
Investimentos S/C LTDA., portanto os direitos que o executado detém sobre
o imovel serd o valor real de mercado do .imdvel subtraida as custas para

elaboragdo de Escritura e Averbagdo desta Escritura no Cartério de Registro

D de Imdveis competente, conforme equagdo abaixo:
VT = VI - (VE + VA)
Sendo:
VT = Valor dos direitos que o executado detém sobre o
imdvel;
N
-

VI = Valor de mercado do Imével;

VE = Valor da Escritura;

VA = Valor da Averbagdo;
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- VALOR DA ESCRITURA

Tabelionato de Notas

Segue abaixo o calculo de custas notariais realizado no site

Tipo de Escritura ' Onerosa
Valor Base {RS$) 476.000,00
(\ Escritura (R$) 3.747 78
/
Imposto (R$) ‘ 14.280,00
Registro {R$) 2.295,88
Valor Total (R$) 20.323,66
Fonte: http://www.27cartorio.com.br/tabela.php?opx=0
Assim:
_ VE = R$ 20.323,66 ’
(Vinte mil, trezentos e vinte e trés reais e sessenta e seis centavos)
. - VALOR DA AVERBACAO

De acordo com a Lei 11.331, de 26 de dezembro de
2002, publicado no DOE - SP em 27 de dezembro de 2002 e Decreto 47.589
de 14 de maio de 2003, publicado no DOE - SP em 15 de maio de 2003, a

averbagdo com valor declarado, pode ser extraida da Tabela abaixo:

o
}
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Fonte: http://www.arisp.com.br/conteudo.aspx?idsecao=5&idsubsecao=0

~
S/ Assim:
VA = R$ 641,35
(Seiscentos e quarenta e um reais e trinta e cinco centavos)
- VALOR DA REGULARIZACAO DO IMOVEL
VD = VE + VA
Substituindo e calculando:
>

VD = 20.323,66 + 641,35

VD = R$ 20.965,01

Ou, em nimeros redondos:

R$ 21.000,00
(Vinte e um_mil reais)
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- Do valor das reformas:

Conforme apontado pelo Patrono da Requente, o signatdrio
considerou em seus cdlculos avaliatérios o estado de conservagdo das
benfeitorias no momento da vistoria. A seguir serdo apresentados os cdlculos

avaliatdrios considerando o valor das benfeitorias antes das reformas:
- AVALIACAO DAS BENFEITORIAS APOS AS REFORMAS

Considerando-se que a construgdo se enquadra na seguinte
classificagdo: "Casa Padrdo Simples"; segundo a Tabela de Classificagdo das

Edificagdes e Tipologia Construtiva, temos:

Valor Unitdrio Adotado: 1,0564 x R8-N;

Vu = 1,0564 x R$ 1.329,24/m? = R$ 1.404,25/m?;

Area Construida: 166,00 m?;

Idade Estimada: 30 anos.

Adotando-se, para a depreciagdo das edificagdes, o
obsoletismo e o estado de conservagdo, conforme recomenda o Estudo -
Edificagdes Valores de Venda - 2007, temos:

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

onde:

VB = Valor da benfeitoria;

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Sao Paulo, SP - CEP 05075-000
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A = drea construida = 166,00 m?;

Vu = valor unitério = R$ 1.404,25/m?;
R = valor residual = 0,20;

X = Idade estimada = 30 anos:;

Te = Vida Referencial = 70 anos;

Estado de conservagdo = Necessitando de reparos

simples;

K=0,560.

Substituindo e calculando, vem:

s

VB = 166,00 m? x R$ 1.404,25/m? x (0,20 + 0,560 x (1 - 0,20))

VB = R$ 151.052,88

(Cento e cinquenta e um mil, cinquenta e dois reais e oitenta e oito

centavos)

R. Domingos Rodrigues, 341, 3° Andar Salas 38/39 - Lapa - Séo Paulo, SP - CEP 05075-000
Tels.: (11) 3115-0750 / 3641-1567 / 97130-9216 e-mail: walmirmodotti@uol.com.br



Walmir Pereira Modoth 26 anss ®

anod

\--———"—"-—_\ Deads 1923 \O%X
. ENGENHEIRO CIVIL
E TECNICO EM ELETRONICA /P
CREA 128.880/D

Avaliagdes e Pericias de €ngenkaria

VALOR TOTAL DO IMOVEL APOS AS REFORMAS

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

D VI=VT+VB

VI = R$ 324.700,92 + R$ 151.052,88

VI = R$ 475.753,80

Ou, em nimeros redondos:

VI = R$ 476.000,00

(Quatrocentos e setenta e seis mil reais)

TR — 1 " 1
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- Do Direito Possessério:

Na contestacdo de fls. 1051/1056, o Patrono da /
Requerente afirma que o signatdrio ndo respondeu de forma satisfatéria se
"O valor de avaliagdo dos direitos possessdrios sobre o imével, correspondem

ao mesmo valor da propriedade do imével?” .

Conforme respondido no Esclarecimento de fls.
1.033/1.047, em uma agdo de execugdo (Art. 771 e seguintes do CPC/15), ou
em cumprimento de sentenga (Art. 513 e seguintes do CPC/15), é possivel
haver a penhora sobre a posse de um imével do devedor executado, uma vez

que a posse integra o patrimdnio do mesmo.

A Portanto, o valor do imével reformado, considerando a
necessidade de regularizacdo, é de R$ 454.788,79 (Quatrocentos e
cinquenta e quatro mil, setecentos e oitenta e oito reais e setenta e nove
centavos) ou, em nimeros redondos, R$ 455.000,00 (Quatrocentos e

cinquenta e cinco mil reais) - Data Base: janeiro/2018.
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- QUESITOS COMPLEMENTARES:

1) Sendo o bem objetivo da pericia de avaliagdo direito possessérios sobre o /
imével, o valor de sua avaliagdo deverd corresponder ao mesmo valor da
avaliagdo de imével regularizado junto ao cartério de registro de iméveis
local? Explique.

RESPOSTA: O valor da regularizagdo do imével é de R$ 21.000,00 (Vinte e

um mil reais).

2) Tomando por base o laudo de avaliagdo realizado por esse experto em data
de 11/12/2006, fls. 200/251, em cotejo com as fotos de fls. 470/478, do
laudo de fls. 837/896, foram consideradas as reformas realizadas no imével?
De que forma? Explique.

RESPOSTA: Sim, o signatdrio considerou nos cdlculos avaliatérios presentes

no Laudo de fls. 837/896 o valor das reformas realizadas no imével.

- 3) Se, foram consideradas na avaliagdo do imével as intervengdes feitas pela
credora, porque ndo constaram na conclusdo do laudo indicada as fls. 895?
Explique.

RESPOSTA: Ndo, o signatdrio considerou seus cdlculos avaliatérios as
benfeitorias pré-existentes. As intervencdes feitas pela credora ndo foram

consideradas, sendo apresentadas no presente esclarecimento.
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4) Nos termos do item 3.1 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos -
IBAPE/SP: 2011, o valor de marcado do imdvel apresentado, corresponde ao
valor dos direitos possessérios sobre o imével sem a devida regularizagdo de
sua propriedade junto ao CRI de Guarujd? Explique.

RESPOSTA: Sim, o valor possessério do imével avaliando sem a devida
regularizagdo corresponde ao apresentado no laudo de fls. 835/896. O valor

necessdrio para a regularizagdo é de R$ 21.000,00 (Vinte e um mil' reais).

5) Caso se ja negativa a resposta ao quesito anterior, qual o motivo de em seus
esclarecimentos o senhor manteve o valor indicado no laudo de avaliagdo?
Explique.

RESPOSTA: O valor possessério do imdvel avaliando sem a devida

regularizagdo corresponde ao apresentado no laudo de fls. 835/896.

6) As fotos apresentadas ds fls. 1.041, em seus esclarecimentos, foram
tiradas quando? Porque tais fotos ndo foram encartadas em seu laudo de
avaliagdo remoto de ‘fls. 200/251, tampouco em seu laudo de avaliagdo de fls.
835/896, nas quais o senhor apontou que o imdvel necessita de “reparos
simples"? Explique.

RESPOSTA: As fotos apresentadas nas fls. 1.041, foram tiradas em janeiro
de 2018, no momento da vistoria, porém suprimidas do Laudo de fls. 835/896.
No laudo de fls. 835/896 o signatdrio apresentou somente fotos amplas que
mostrassem a maior parte das dreas internas do imével avaliando, guardando

em seus arquivos as fotos detalhadas.

N RN 1 ) |
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7) Se, em seus esclarecimentos o senhor apontou que os “imédveis sem
regularizagdo do registro imobilidrio possuem valor inferior aos dos imdveis
regularizados”, por que o senhor manteve o valor da avaliagdo em sua
conclusdo dos esclarecimentos? Explique.

RESPOSTA: Para determinar o valor de venda do imdvel avaliando o
signatdrio pesquisou imdveis que estivessem disponiveis na mesma regido onde
se encontra o imével avaliando, e que ndo possuissem regularizagdo junto ao

CRI do Guaruja.

- DA CONTESTACAO DE FLS. 1059/1062

Na contestagdo de fls. 1059/1062, o Patrono da

Requerente requer que:

(i) Aplique no valor da avaliagdo, o fator de
desvalorizacdo do imdvel, em decorréncia de este ndo estar
devidamente regularizado no Registro de imdveis, considerando-se que

o bem a ser leiloado trata dos direitos de promitente comprador, e;

(i) Refaca as pesquisas de ofertas de iméveis e
negdcios efetivamente realizados na regido, considerando-se apenas as
ofertas e negdcios relacionados a terrenos ndo edificados, ou que dos
imdveis ofertados seja extraido o valor das benfeitorias e edificagdes
das ofertas, a fim de que se apure corretamente o valor do metro

quadrado da regido.
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COMENTARIOS DO PERITO:

Foi realizado estudo do valor de desvalorizagdo do
imével, em decorréncia de este ndo estar devidamente regularizado no
Registro de imdveis, sendo demonstrado no trabalho que o montante a ser

considerado é de R$ 21.000,00 (vinte e um mil reais).

Conforme escopo do Laudo de fls. 835/896, foi utilizado
Método amparado pela norma para obtengdo do valor do unitdrio de drea para
a regido onde se encontra o imével avaliando, tendo ainda a observancia em
coletar os elementos que estivessem na mesma condi¢do documental do

avaliando e que ndo possuem registro no CRI do Guarujd.

~Diante do apresentado, o signatdrio mantém a pesquisa
apresentada ds fls. 880/886, assim como demais conclusGes expressas em

seu laudo.
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IIT - CONCLUSAO

O signatdrio retifica a avaliagdo do imével, localizado na
Rua Mdrio Silveira, n® 275, Jardim Conceicdozinha, Vicente de Carvalho, ,

Cidade de Guarujé, Estado de Sdo Paulo, transcrito sob n°® 2.877, no
Segundo CRI de Guarujg, para:

> VALOR DO IMOVEL ANTES DA REFORMA
R$ 382.000,00
(Trezentos e oitenta e dois mil reais)
VALOR DE 50% DO IMOVEL

R$ 191.000,00
(Cento e noventa e um mil reais)

Data Base: janeiro / 2.018

™
o

VALOR DO IMOVEL REFORMADO

R$ 455.000,00
(Quatrocentos e cinquenta e cinco mil reais)

VALOR DE 50% DO IMOVEL

R$ 227.500,00 _
(Duzentos e vinte e sete mil e quinhentos reais)

Data Base: Janeiro / 2.018
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COMARCA DE GUARUJA

FORO DE GUARUJA

12 VARA DE FAMILIA E DAS SUCESSOES

sweemamsone RUA MARIO RIBEIRO, 261, Guaruja-SP - CEP 11410-190
Horario de Atendimento ao Piblico: das 12h30min as19h00min

I DESPACHO |
Processo Fisico n°: 0000361-30.2003.8.26.0093

Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel - Reconhecimento / Dissolugio

Requerente: Geralda Patrocinia Delfino de Andrade

Requerido: Jodo Vieira de Andrade

Justi¢a Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RENATO ZANELA PANDIN E CRUZ GANDINI

Vistos.
I — Forme-se o sexto volume, conforme ja determinado as fls. 1048.

11 — Desnecessarios novos esclarecimentos.

O laudo pericial foi elaborado por perito de confianga do Juizo, que apresentou
trabalho substancial € bem fundamentado, posteriormente complementado para resposta aos
questionamentos das partes, ndo havendo nos autos elementos que possam ilidir suas conclusdes.

Assim, fica HOMOLOGADO o laudo pericial avaliatorio, com os esclarecimentos
apresentados pelo perito.

O bem penhorado (direitos sobre o imével) fica avaliado em R$ 455.000,00.

Ap6s a alienagdo do bem, solvidas as despesas de alienagdo, sera o produto da
venda repartido igualmente entre as partes. Todavia, considerando ter havido valorizagdo do
imovel por conta das reformas executadas pela exequente, deve o valor correspondente, avaliado
pelo perito em R$ 151.000,00, ser abatido do quinhdo que cabe ao executado. Também deve ser
abatido do quinhd@o que cabe ao executado o valor correspondente a 50% do IPTU pago pela
exequente durante o periodo de exercicio do encargo de depositaria. Nao € cabivel qualquer outro
abatimento, vez que os demais gastos sdo inerentes ao uso do bem e ao dever de manter o bem
conservado.

II - DEFIRO a alienagdo do imoével, nos termos do art. 689-A do CPC ¢ do
Provimento CSM 1625/09.

Ficara a empresa Mega LeilGes, cadastrada nos termos do Prov. CSM 1625/2009
encarregada da alienago do bem constrito por via eletronica.

Arbitro a comissdo devida ao gestor, a ser paga a vista pelo arrematante, no
equivalente a 5% do valor da arrematagio, ndo se incluindo no valor do lango.

- Prossiga o gestor na forma do Provimento CSM 1625/2009, salientando-se que em

segunda praga ndo serdo aceitos langos inferiores a 60% do valor atualizado da avaliagdo.

Int.

Guaruja, 20 de agosto de 2020.

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

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO l ] v/, 7

processuais, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por RENATO ZANELA PANDIN E CRUZ GANDINI. Para acessar 0s autos

processo 0000367-30.2003.8.26.0093 e o cédigo 670000004141T.



