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Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n° A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 112 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE
SANTO AMARO/SP

PAOLA GRELL DIAS, arquiteta, registrada
no CAU-SP sob n° A20816/7, perita nomeada por V.ExX? nos autos do processo

n°10563370-12.2016.8.26.0002 da acéo de
EXECUGCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL POR QUANTIA CERTA
requerida por

ROSELI APARECIDA DE OLIVEIRA

contra
JOSE DOMINGOS DA SILVA FILHO E S/M ROSILENE FARINA E SILVA

tendo vistoriado o local, consultado documentos e procedido as demais diligéncias
que se fizeram necessarias vem, respeitosamente, apresentar as conclusdes a que

chegou, consubstanciadas no presente.

LAUDO

AVALIACOES E PERICIAS
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1 - PRELIMINARES

1.1 - Finalidade da acao

1.2 -

A presente acdo de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, processo n° 1053370-12.2016.8.26.0002, requerida por
ROSELI APARECIDA DE OLIVEIRA contra JOSE DOMINGOS DA SILVA FI-
LHO E S/M ROSILENE FARINA E SILVA, visa 0 recebimento de quantia

devida.

Sintese do feito

A Autora, em comunhdo com outros con-
déminos, efetivou, através de Instrumento Particular de Compromisso de
Venda e Compra de Imovel Residencial C/C Permuta e Torna (fls. 22/24), a
venda de imovel residencial localizado a Rua Marino Pinto 114, Jardim
Palmares, objeto da Matricula n. 176.588.

Ocorre que, entre outras obrigacdes, acor-

dou-se a torna de edificagéo, conforme se verifica a seguir.

AVALIACOES E PERICIAS
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CLAUSULA SEGUNDA:

DOS OBJETOS DA PRESENIE TRANSAGAQ:

Os

COMPROMISSARIOS
responsabnhdade das les civew © penars  que

VENDEDORES
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declam
a justo titulo

sob &
hvre ¢

desembarscado de quatsquer dividas, Gnus rears, imposios, s, hipotecis
legats ou CONVENCIoNIN, s tomanim propeictinos por sucessdo bereditana do
espolio de T WEHESON CARVALHO DE OLIVEIRA “, MARIDO F PAL
falecido na dat de ONOS2002, tormando-ac asis o esposa mecira ¢ os
filhos herdeiros do IMOVEL DENOMINADO LOTE DE TERRENO 22
DA QUADRA 05 E PREDIO DE N° 114, da KUA MARINO PINTO- JD.
PALMARES-SP, 17 subdistrite de Santo Amare-SP, comarca ¢ 11"
Registro de Imbveis da Capital-SP, com drea total do terreno de
JOLS0mIs2, transericho n” 176,588 do 11° RGL contribuinte municipal n*

12109800258,

1 - R$400.000,00 (quatrocentos mil reais),
representados  pelo  SOBRADO GEMINADO, que serd
construido no terreno  objeto  integrante da presente

transacao, composto de 3(trés) dormitorios na parte de cima
com I{um) wes; um dormitorio suite na parte de baixo,;

favabo,; cozin

ha,

lavanderin,;

churrasqueira, piso  em

porcelanato na parte de baixo e piso frio na parte de cima,
com direiko a 2{duas) vagas na escritura a ser outorgada em
favor dos VENDEDORES até a DATA DE 31/07/2012, -

A despeito dessa situagdo, os Réus aliena-

ram parte do bem, através da abertura de nova matricula n. 393.712 que

decorreu da construcao de 3 edificacdes, sem o devido repasse aos Auto-

res.
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Assim, as fls 99, é penhorado imovel de pro-
Réus, sito & Estrada Alta, Lote 6 da Quadra 9*, Sitio Eldora-
Prainha, objeto da Matricula n. 36.992 do 11° CRI/SP.

LIVRO IN9[2 - REGISTRO 1ls CARTORIO DOREGISTRO DE MOVES

GERAL de S3o Paulo

p — fiohs -~
2 ) (u 1 ] Sio Pauio, 20 4, Jamneiro 4o.15 78.

RRENO situndo na Estrada Alta, lots 6 dn guadra n2
Sec¢ao do S5itio Eldorndo, no bairrs da Prainha, no
rito Santo Amarc, com a area de 1.056 m2, fazendo=
dosate para a referida Estrada Alta, ns extensie -
conirontando ac norte, Nordeste o Sudesta, com Ola
de Cpmargo, s/m ¢ outros, respectivamente, fas ex~
43 m, 15,7 m e 42,1 m, distando 20 km do marco ze=
uinte:~ 161-116-0008.~

confor
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- ATUALIZAGAO CADASTRAL

;ie Estado, no livro 596, paginas 1 98 a 189, foi autorizada a presents
fim de constar que: a)- g8 Estrada Jatai denomina-se auaimente Bus
o nume . complsio do coniribuinte do Imovel é 161.116.0008-5,

T 22/0142010, através do site da Prefeltura do Mupicipio de Sio Paulo.
main de 2070. “f
K r
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As fls. 196/200, os Réus contestam afirman-
do que nada devem a Autora, entendendo certo de que foram pagos todos
os valores devidos e inclusive sido 0 imovel vendido com expressa autori-
zacao dos vendedores atraves do proprio contrato realizado entre as par-
tes. E mais, informam que dispdem de recibo de entrega de chaves do
imovel da Rua Marino Pinto 78 datado de 15/02/2016, de notas promisso-
rias e de recibos subscritos por um dos vendedores cujo valor total Ihe da
quitacéo da divida.

E, diante da negativa da Autora, em receber
as chaves e em desocupar imével que Ihe foi alugado para residir durante a
construcao do imoével proposto em contrato, fez-se até mesmo necessaria
a entrada de acao propria por parte do ora executado, que incluiu tambéem
despesas de luz, agua e IPTU. Entendem portanto, os Réus, que a soma-
toria total de seus custos remontam em R$182.423,64 que, atualizados
geram valor de R$268.459,51, bastante superior a presente demanda de
R$199.008,57, ndo havendo o que se quitar, por conseguinte.

Tais argumentos n&o sao acatados e no R.
Despacho de fls. 207, a arquiteta signataria € honrada com sua nomeacao

para elaboracéo do laudo técnico de avaliacao do imdével penhorado.

1.3 - Finalidade da pericia

A presente pericia tem por finalidade a avali-
acédo do bem penhorado. As partes ndo apresentaram quesitos e n&o indi-

caram assistentes técnicos.

@¢6AT|—|ENA :
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2 - VISTORIA

fls. 498

Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n° A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

A vistoria deu-se na data de 9/agosto/2017

as 14:00hrs sem o comparecimento de nenhuma das partes.

Ainda que informado por e-mail da data e

hora desta diligéncia o patrono da Autora avisou com antecedéncia que ndo com-

pareceria, declinando de sua necessidade e fornecendo IPTU como segue.

PREFEITURA DE
SAO PAULO

PINANGAS |
DESENVOLVIMENTO RCONOMICO

Local do Imdvel:

Contribuinte(s):
CPF 001.594.548-08

Certiddo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2017

Cadastro do Imével: 161.116.0008-6

R ALTA. 35 - ANTIGA ESTR ALTA
REMANSO ELDORADO LT06 QD 9A CEP 04477-520
imbvel localizado iém da 2* Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacao:

R ALTA, 35 - ANTIGA ESTR ALTA '
REMANSO ELDORADO LT06 QD 9A CEP 04477-520

JOSE DOMINGUES DA SILVA FILHO

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m?) 1.056 Testads (m) 32,30
Area néo Incorporada () 0 Fragio ldesi: 1,0000
Area total (7). 1.056

Dados cadastrals da construgio:

Araa construlda (m?) 254 Padr3o da constnuco: 1-C
Area ocupada pela construgdo (m?) 121 Uso:  residéncia

Ano da construgao corrigido: 1984

Valores de m' (R$):

- gde lerreno 99,00

- da construgao 823,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

= tda Aren incorporado: 104.644,00

- da drea nao Incorporada; 0,00

- da conatrucdo: 137.968,00

Base de calcudo do IPTU: 24251200

AVALIACOES E PERICIAS
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Ja os Réus, que seriam 0s responsaveis por
franquear 0 acesso ao bem, confirmaram a data atraves de seu patrono Dr. Daniel
Soares de Arruda Filho, via contatos telefbnicos nos numeros 4071.6685 e
99692.0706, porém esquivaram-se de fazé-lo ndo havendo ninguém no local
quando do agendamento. De la mesmo, a perita entrou em contato novamente
com o advogado que se absteve de fornecer o telefone dos Réus para facilitar o
andamento dos servicos.

Seguem os dados extraidos “in loco” e dos

documentos existentes.

2.1 - Localizagao

Logradouro e n° Rua Alta 35 - L6 Q9A
Bairro Remanso Eldorado
Municipio Sao Paulo

Estado S&o Paulo

As reproducdes parciais da planta e da foto-

grafia aérea do local, a seguir, bem ilustram a localizacao:

AVALIACOES E PERICIAS
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2.3 - Condicdes do bairro
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Ocupagéo Relativamente antiga
Uso Residencial
Poder aquisitivo da populacao Médio / Médio Alto

2.4 - Melhoramentos publicos

tes melhoramentos publicos:

O local é servido, entre outros, pelos seguin-

SIM NAO

Agua

Esgoto

lluminagao Publica

lluminag&o Domiciliar

Telefone

Gas

X| X| X| X| X| X

2.5 - Servigos urbanos

tes servigos urbanos:

@¢6AT|—|ENA
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10

Estie dimcumeetuté édpimpto doigingliredsiasdmdidaatigéiatementéqlr AEBARTDERISIGIAN: MMNTMOGREMICY dd ERMdokR FatRaulihgradoc olos @ato 2 &G0/ 0BG 13s, $dk2d ndmero WSTA20706590015
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1053330-28.2018.8.26.0002 e codigo &IIZRI6Y



fls. 562

Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n° A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

SIM NAO

Correios e Telégrafos

Escola

Comércio

Transporte Coletivo

Seguranca Publica

Coleta de Lixo

X| X| X| X| X| X

2.6 - Descricao do imével

descrito como segue:

O imovel em estudo terreno e construcéo, é

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO

Forma

Regular

Irregular

1 Frente

Frentes

+ de 1 Frente

Esquina

Seco

Tipo de Solo

Brejoso

Alagadico

Declividade

Nivel

@¢6AT|—|ENA
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Declive / Aclive X

Medidas

Area - 1056,00 m?
Testada - 30,32 m
Profundidade Equivalente - 34,82 m

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGCAO

Tipo de construcao

Concreto

Alvenaria X

Madeira

Tipo de cobertura

Telhas X

Concreto

Outro

Area

254,00 m? (conforme IPTU)

ldade

33 anos (conforme IPTU)

Padrao

Residéncia — padré&o superior

Conservacao

Nova

Entre nova e regular

Regular

Entre regular e necessitando

reparos simples

Reparos simples X

Necessitando de reparos sim-

ples e importantes

Necessitando de reparos im-

portantes

@¢6AT|—|ENA
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Necessitando de reparos im-
portantes a edificagdo sem

valor

Sem valor

2.7 - llustracao fotografica

As fotos a seguir ilustram o imével em ques-

t&o.
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4 nimero WSTA20706590015

2

3 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

O imovel sera avaliado pelo método da repo-
sicdo que consiste, essencialmente, na determinacéo do capital-imovel.
Isto posto, os célculos do valor do imével se-

rao efetuados como segue, para a presente data (09/2017).

AVALIACOES E PERICIAS

ROATHENA .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1053330-28.2018.8.26.0002 e codigo GA0LR36Y .
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3.1 - Valor do terreno

3.1.1 -

Unitario do terreno
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Determinado a seguir, o valor unitario do ter-

reno &

g = R$ 385,00/m?

para um terreno padrao situado no Grupo | - Zonas de Uso Residen-

cial Horizontal - Residencial Horizontal Alto - na 3% Zona: Residén-

DADOS SOBRE O IMOVEL AVALIANDO

cias, em setembro de 2017.

AVALIACOES E PERICIAS

@?6ATI—|ENA

LOCAL S |G IF 20NA REFER 3 Arca
FRENTE | PROFUNDIDADE Exp. Exp. Fator Fator Area Intervalo Avalando
MINIMA | MAGMA | Frente Prof Esquira | Aea Refor. Arvas
) {m) {my m2)
Fr !l Pma 1 P Co Ca
Fua Aza 35 161|116 89,00 15.00 30.00 80.00 1€ 050 .00 2K 800 "Jr 1,00C I 50
18

Este dimcumstuié édpipido doigingliredsiaadmdigdadigiatkyemtiéqRiE ABASTDEARSIGITAN: NIGNTMGRIEHICY ddERd dorR Fia tHs Ulibqradocolas @ et 2 &/ 0/L0ADARNNI 13s, $dk24 nimero WSTA20706590015
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[ELEMENTOS COMPARATVOS
N LOCAL s|o £ |[FRENTE[ PROF | AREA |COND.[ PREGO OFERTANTE DATA v
EQUN PAGTO RS)
()] ™) im2)
Fp Pe S
1_|Rus 008 Chorbes. 930 88 161 | 1e8] 102,00 | 30.84] 8755] 2.700.,00] & vista | 1250 000.00 |Lisinris Prihers indves - & Juc- tore 56606130 | Sep-17 1,000
2_{Av Prot. Camio Ashcar, 1611 161 143] 15300 | 35000 71.43] 2.500,00] & wista | 1 500.000.00 Vians Neg. Imob. - Sea. Crs - fong 6224.7722 Sep-17 1.000
3 {Av. Prot Carmei Aahcer, 199 151156 102,00 | 2250 42 12] 1.432 001 awista | 750.000,00] mob. Nova 52 -Sr Robenta « fone 2058 5677 Sep17 1,000
5 Av. Prot Camio Ashcer, oo 10131161 [157] 102.00 | 37.93] 4166 1,580,00] 6 vista | 1.300.000.00 {mot. Nova SP -Sr Roband - fone $056.5677 Sep-17 1,000
Rua Rege 275 181 [146] @500 1890]  4762| 900,00] avsta | B50.000,001Momo Algm iméves - S Maur - fone 5531 0308 | Sep-17 1,000
]Rmmﬂggg_a 80 161]148| 8500 2210] 356%| 7BBOC] &wista | 748.000,0C]Mone Akgrs ¥ndves - Sc Muuro - fons 5531.0008 | Sep-17 1.000
8 {Rua At3 45 1611135| 102,00 | 3800 32.00[ 1.866,00] & vista | 1.700.000.00 |Lat3vete ITéves - Sz Vincus- fone 34254766 Sep-17 1.000
3 {Rua José Rosa Lima 187 151924 94600 1650 3030  S00.0C1 8 wvista | 1.000.000.00 IMorte Alegre Iméves - Se Mawo - one 5631.0308 | Sep17 1,000
10 {Rus Paove Ramon Onz 170 161]133] 102,00 | 4250 a552| 4.064.00] & vista | 5500 000.00 |Moms Akgre IMoves - St Maurs - fone 5531 0008 | Sep-17 1,000
|ELEMENTOS COMPARATIVOS
[ LOCAL CONSTRUCAD COADE |OB%En-
CUSTO [Padria| Fator [1cace | va. Ref. |V Resid | Extado | Aet |Deproc.[Mdace | Coel. | Foc | AREA | WALOR | FRENTE| VAGAD
UNIT. mécko conforme | conforme | consery | estado | ostado |em % | Ross/ |fObsol) (i3]
podriio padio | padrio consery vida |/Mececk
(arcs) | (anos) (%) (%) | roter.
r R K 0
| |Fus cos Crordes, a0 B8 1 348,13|RCSu 1,776 Fe 0 20 RS ol 1830 36 Q61 056 S00C0C| S33411.48 1
2 |Ax Pror. Camvio Asrcir, 1611 1.319,13|RCSy 1,776 5 0 20 RS 6] 16810 0] Qs5t 081 BOOOC| 86834 1
3_|Ax Prof. Camio Asrcr, 199 1310.13[RCSy_| 1776 3 70 20 RS of 1510 0| oSt 05| 21000] 29691287]
i Prof. Camio Asrcis, 800 10131 1.310,13|RCSu | 1.778) 25 70 2 [ sl 1890 36| 0B 06R| 351.00] 57101483 1
s Farss 275 1318.13[RCSu_| 1776} 30 70 2 e e} 1810 3] 0567] 065| 30000] 450080.17]
T Ga Prgresa 180 1390.13[RCSu_| 1.776] 25 70 20 e ol w0l 38| 0B618| ofe| 20000] 25.364.58] 1
B [Rus Ata 85 1.318.13[ACSu 1178 ) 20 P «4 1810]  43[ 0867  08S] <0000 &2 12022 \
0 [Pus José Ross Lima 187 1.318.1 }B‘."m 1770 25 Y 20 R ol 1810 0 Q618 048] a2000] &83.285.0! 1
10 |#a Pacm Ramon Ont 170 1318,13|AC 2850] 28 ) 2 ol 2%2| 42| oes3] o8| 2e000] e&291761] 8
|ELEMENTOS COMPARATIVOS
N LOCAL CALCULOS
Unitario |Reducéao | Corregao | Corregao | Corregao | Corregao | Corregao | Corregao | Valor Unitario
(VI -VI. Oferta Frente Prof. Esquina [ Area IF ICV Tratado
Constr.)/S)
1 [Rua dos Cherdes, lado 88 161,70 ©,9000| 0,9013| 1,0573] 1,0000| 1,0000| 0,9706| 1,0000 134,59 *
2 |Awv. Prof. Camilo Ashcar, 1611 257,24| 09000| 0,9013] 1,0135( 1,0000| 1,0000| 08761 1,0000 185,28
3 |Av. Prof. Camilo Ashcar, 189 313,87| 0,9000| 0,89013] 1,0000| 1,0000( 1,0000| 09708 1,0000 247,10
5 |Awv. Prof. Camilo Ashcar, lado 1013 461,38| 0,9000| 09013 1,0000) 1,0000( 1,0000| 09708[ 1,0000 363,23
6 |Rua Risse 275 434,34| 0,9000| 09659 1,0000] 1,0000( 1,0000| 1,0313[ 1,0000 389,39
7 |Rua da Represa 180 536,34| 0,9000| 0,9435) 1,000C( 1,0000| 1,0000| 1,0313[ 1,0000 469,68
8 |Rua Alta 45 583,00/ 0,9000| 0,9013] 1,0000| 1,0000( 1,0000| 09708 1,0000 458,88
9 |Rua José Rosa Lima 197 633,47 09000| 0,9858| 1,000C( 1,0000| 1,0000| 1,0313[ 1,0000 579,59
10 |Rua Padre Ramon Ortiz 170 1.185,31] 0,9000| 0,9013| 1,0833] 1,0000( 1,0000] 09708 1,0000 1.011,49 *
3.838,33
426,59
262,09
164,50
688,68
384,75
evNivERoS aEooNDos ] Rsaes00

ROATHENA -

AVALIAGOES E PERICIAS
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3.1.2 - Do terreno todo

Sua avaliacdo basear-se-a nas ja citadas

normas. Seu valor é dado pela expressao:
V,=qxSx(@n)or

onde:
g = valor unitario do terreno = R$ 1.820,00/m?;
S = area do terreno = 1.056,00 m?
a = testada = 30,32 m
r = testada referéncia = 15,00 m.

Portanto,

V, = 385,00 x 1.056,00 x (30,32/15,00)" %"

V, = 385,00 x 1.056,00 x 1,1113

V, = R$ 451.810,13

RO ATHENA .

AVALIACOES E PERICIAS
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3.2 - Valor da construcao

Esta sera avaliada pelos principios estabele-

cidos no trabalho “Edificacdes - Valores de Venda”.

3.2.1 - Unitéario da construcao
O prédio ja descrito classifica-se nos pa-

drdes “residéncias superiores”, cujo valor unitario de venda é dado

pela formula
Q.= 1,776 x RgN
sendo
RgN = R$ 1.319,13/m?,
para setembro de 2017 a partir dos valores da tabela de custos
unitarios de edificacdes - SINDUSCON; assim, teremos

q.=1,776 x1.319,13

q.= R$ 2.342,77/m?

RO ATHENA .

AVALIACOES E PERICIAS
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3.2.2 - Fator de obsolescéncia

O fator de obsolescéncia (F,.) é calculado na

planilha a seguir:

Padrdo | Fator |Idade | Vd. Ref. |VI. Resid.| Estado | Ref. |Deprec.|ldade| Coef. Foc
Constr. | médio conforme|conforme |conserv.| estado | estado |em %| Ross/ |(Obsol.)
padréao padréo | padréo conserv. vida |/Heideck
(anos) [ (anos) (%) (%) | refer.
Ir R K ™
RCSu 1,776 33 70 20 RS el 18,10 47 0,536 0,63

3.2.3 - Da construgao
Assim o valor de venda da construcao sera:
VCZQCXFOCXSQ
em que:
Q. = valor unitario construcéo = R$ 2.342,77/m?;
F.. = fator de obsolescéncia galp&o = 0,63;
S, = érea construida = 254,00 m?.

V,=2.342,77 x 0,63 x 254,00

V, = R$ 374.890,06

AVALIACOES E PERICIAS

RO ATHENA .
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3.3 - Valor do imoével

E a soma dos valores do terreno e da cons-

trucao.
Vi=V,+V,
V,=451.810,13 + 374.890,06

V, = R$ 826.700,19

ou, em numeros redondos,

V, = R$ 830.000,00

(oitocentos e trinta mil reais), em setembro de 2017.

AVALIACOES E PERICIAS

RO ATHENA .

Este dimcumstuié édpipido doigingliredsiaadmdigdadigiatkyemtiéqRiE ABASTDEARSIGITAN: NIGNTMGRIEHICY ddERd dorR Fia tHs Ulibqradocolas @ et 2 &/ 0/L0ADARNNI 13s, $dk24 nimero WSTA20706590015

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1053330-28.2018.8.26.0002 e codigo GA0LR36Y .



fls. 598

Paola Grell Dias
Arquiteto - CAU n° A20816/7
Membro Titular IBAPE n° 782

Fone: 99222.4002
e-mail: paolagrell@uol.com.br

4 - ENCERRAMENTO

Este trabalho contém 24 (vinte e quatro) fo-
lhas digitadas de um so6 lado, todas rubricadas, sendo esta Ultima datada e assi-

nada.

Nestes Termos,
P. Juntada.

Sa0 Paulo, 06 de setembro de 2017

PAOLA GRELL DIAS

- arquiteto — CAU n° A20816/7

AVALIACOES E PERICIAS

QRO ATHENA y
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