EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR MARIO SERGIO LEITE, JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA
CIVIL DE OASCO SP.

PROCESSO N2 0009594-94.2017.8.26.0405

CLAUDIO CESAR SERA, honrado com a
nomeacao de Perito Judicial nos Autos de Modificagdo ou Alteragdo de Pedido, acima
numerada, movida pela Exeqiente, Sra. Carla Alves Da Costa Rocha, em face do
Executado, Sr. Natalino Mauricio Rocha, depois de realizados os estudos que se
fizeram necessarios, passa agora, a apresentar os resultados de suas observagdes,
conforme abaixo:

Laudo Pericial

De acordo com a nomeagdo feita pelo
Excelentissimo Senhor Doutor Luis Fernando Cirillo, Juiz da 12 Vara Civil do Foro
Regional do Ipiranga, em 04 de novembro de 2015, eu Claudio Cesar Sera, Perito
Judicial de Engenharia nomeado, portador do CREA 18049-D - PR e CRECI 150.983-SP
elaborou o laudo que segue abaixo.

CONSIDERAGOES PRELIMINARES
e DOS AUTOS:

Trata-se de Cumprimento de Sentenca- Modificacdo ou Alteracdao de Pedido,
movida pela Exeqliente Senhora Carla Alves Da Costa Rocha em face do Executado o
Senhor Natalino Mauricio Rocha, devido a falta de acerto para a venda/compra do
imovel em questdo por alguma das partes.

O valor da divida estava em RS 4.249,96 (Quatro mil, duzentos e quarenta e nove
reais e noventa e seis centavos) em 02 de fevereiro de 2016.
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Em razdo dos Fatos narrados no processo, a Exeqliente requer:

e Cumprimento de sentenga-Extin¢gdo de Condominio C/C com Alienacgdo
Judicial dos Direitos Possessodrios sobre o Imdvel;

e Avaliacao dos Direitos Possessorios;

e Avaliagao do valor do aluguel.

ANALISE DE PERICIA

De posse dos elementos, informagdes e documentos constantes dos Autos,
passo, a seguir a descricdo das analises e conclusGes desse trabalho pericial,
segundo os critérios, técnicas e diagndsticos que julgo cabiveis e necessdrios para o
caso, permeado pela equidade e isencdo necessarias para a total validade do
trabalho pericial. Esse laudo segue as normas da ABNT NBR 14.653-2: 2011.

¢ Finalidade do laudo:
Avaliacdo dos Direitos Possessorios sobre o Imével;
Avaliacdo da Locacdo.

¢ Identifica¢do e caracterizagao do imdvel

A vistoria na residéncia foi realizada no dia 03 de junho de 2018 as 07h30min
com autorizacdo do proprietario e morador, o Senhor Natalino Mauricio Rocha,
portador do RG 24.253.512-4 e CPF 134.453.358-26, que mostrou a residéncia com os
detalhamentos necessarios. O telefone para contato do Senhor Natalino é 11- 9.4635-
8889, e telefone comercial 11-4376-6046 do Auto Posto Vista Alegre Osasco n2 774,
onde trabalha como frentista.

Imovel de uso residencial, localizado na Rua Apdstolo Felipe n2 49, Jardim Dos
Trabalhadores, Bairro Concei¢do, CEP: 06145-132- Osasco- SP.

O imdével em questio é de propriedade da Exeqiiente e do Executado,
correspondendo a 50% para cada um.

Conforme Contrato de Cessao De Permissao De Uso Do Solo com Venda de
Benfeitorias de 26 de dezembro de 2000, adquirido pelo Senhor Natalino Mauricio
Rocha, e sua esposa, nesta data, a Senhora Carla Alves Da Costa Rocha. Casados com
regime de comunhdo parcial de bens, em anexo nos autos (pgs. 67/72).
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O estado geral da conservagdo do imével residencial é muito ruim,
praticamente inabitavel, necessitando de todos os acabamentos necessdrios para uma
habitabilidade razoavel. Execucdo da parte elétrica, hidraulica, esgoto, parte do reboco
no pavimento superior, inferior e externo, colocacdo de algumas portas, janelas e
escada, colocagao de pisos e acabamento nas paredes e pintura e construgdo do
banheiro superior.

O imédvel possui drea de terreno de 64,00 m? aproximadamente, com 4,00m de
frente para a Rua Apdstolo Felipe e 16,00m de fundo. Nao existe alinhamento regular
no fundo, pois as divisas das casas, muros e paredes sao desalinhadas, conforme as
fotos n2 09 e 10. A drea construida é de aproximadamente 112,00m?, divididos em
dois pisos.

Para ilustrar a descrigdo acima, seguem algumas fotos:

FOTO 01: Fachada do Imdvel sem acabamento e sem cobertura.
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FOTO 02: Detalhe do portdo da entrada e da falta de acabamento de laje, pios e

paredes e do niumero 49 da casa.
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Obs. A numeragdo da Rua Apdstolo Felipe é bastante irregular, a indicagdo da sua posigdo na rua encontra-se no
mapa anexo ao laudo.

FOTO 03: Detalhe da Rua Apéstolo Felipe
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mostrando a porta de entrada da cozinha e janela.

biente com piso cerdamico e azulejos.
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FOTO 04: Foto interna da garagem

FOTO 05:Foto da cozinha
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FOTO 06: Foto do banheiro do pavimento térreo, sem acabamento, mas em uso.
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FOTO 08: Foto do dormitério do fundo, em uso.

FOTO 07: Foto do dormitdrio do meio.
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FOTO 09: Detalhe do fundo do imdvel visto do pavimento superior, detalhe dos recuos
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FOTO 10: Detalhe do recuo de fundo e dos imdveis no entorno, no piso térreo.

irregulares dos imoveis.
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Celular: (11) 96410 2555 — E-mail: claudio_sera@yahoo.com.br

FOTO 11: Detalhe da fachada de fundo do imdvel, com janela e sem porta do

dormitério, sem cobertura e sem acabamento.
FOTO 12: Foto do futuro dormitdrio

acabamentos.




'180VD4Z 0b61pod 8 GO¥0°92°8° 2102 ¥6-7656000 0SS8004d O WOl ‘Op 0juswWndoelouaIsjuo)Iuqe/bdyelbipeised/iq-snl-dsfy fess;/:sdny ays o assaoe ‘[eulbluo o Juudjuod eied
€2/65910/81L0D0OM 0J8WnNu 0 gos * 80:61 S 81.02/L0/6] WS 0pejodojoid ‘Ojned 0eS op ope)s3 op edlsnf 8p [eunqgul @ VYIS YyS3D 0laNy10 Jod sjuswienbip opeuisse ‘|leuiblio op eidod § ojuswnoop d)s3

fls. 105

10

CLAUDIO CESAR SERA RGN W {l s EIa
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FOTO 13: Foto do futuro banheiro do pavimento superior, sem hidrdulica, elétrica e
FOTO 14: Escada provisdria em madeira da garagem para o dormitdrio da frente.

acabamentos.




FOTO 15: Detalhe do corredor de circulagao no pavimento superior.

FOTO 16: Foto do dormitdério da frente, com sacada para a rua, com a caixa d’agua
para instalar.

e Caracterizagao da regiao

O entorno da residéncia possui infraestrutura modesta, ocupacdo mista e o
padrdo de acabamento das edificacdes no entorno é baixo.
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A Rua é atendida por rede de agua, luz, iluminagao publica e coleta de lixo.

Existe um ramal de esgoto no fundo do terreno.

A residéncia possui facilidade de acesso a Rodovia Raposo Tavares e Rodoanel.

O mercado da regido é estavel com poucos lancamentos imobilidrios e uma
estrutura de servigos e comércio modesta.

O imdvel em questdo, bem como os imdveis no entorno, ndo possuem
documentacdo regularizada, apenas Contrato de Cessdao de Permissao do Solo
com venda de Benfeitorias. Sem registro na Prefeitura de Osasco.

Encontra-se a 350 metros da UBS Lia Buarque, 300metros do terminal
rodovidrio da Avenida Victor Civita, a 400m do CEU Das Artes e a 300m. Do campo
de futebol, e a 1100m da Escola Estadual Odair Martiniano. Fonte: Google Maps.
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O Senhor Natalino declarou que sua permanéncia na residéncia nestas
condigdes precarias, como observar-se nas fotos acima, é pela sua total falta de
recursos para a continuidade da construgao e também pela seguranga do imodvel,
pois, caso o mesmo fique vazio, nas condi¢cdes que se encontra, seria facilmente
invadido. Senhor Natalino também declara que ndo possui outro local para morar.

Outra dificuldade encontrada pelo Senhor Natalino, para uma conciliagdo com
relacdo a compra ou venda da casa, é pelo fato de que, como o imdével ndo possui
documentagao compativel para um financiamento bancdrio, ele ndo tem condigdes
de realizar a compra dos 50% dos direitos possessérios a que tem direito a Senhora
Carla Alves Da Costa Rocha. Também possiveis interessados na compra da
totalidade dos direitos sobre o imével, diante deste problema documental e do
estado do imdvel, desistem da compra ou eventual proposta.

e Levantamento de dados para calculo do valor do imével
Para calculo do valor do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, sendo assim foi realizado uma pesquisa dos valores de casas a

venda na regido, considerando-se caracteristicas semelhantes ao imével em
guestdao: metragem, nimero de ambientes, padrao de acabamento e localizagao.

Os dados comparativos seguem na tabela abaixo:

Endereco Data Ref. Fonte Area Valor (R$) Observacgoes
Const | Valor/m?
ruida. | construido
Bairro 10/07 CAle61 Casa Branca | A=119 250.000,00 Com
Conceicao Imdveis ,00m? acabamento
2.100,00/m? Com Registro
Prefeitura
Rua 10/07 | 2018150 Imoveis 93,00 188.000,00 Condominio
Agostinh 50 Janio m? Fechado
o Navarro 3227-5555 2.021,00/m? | Com Registro
Prefeitura
Bairro 10/07 | SO 0385 | Imobilidria 104, 160.000,00 Com
Conceicao Cristal 00m? acabamento
3605-1955 1538,00/m? pavimento.
Térreo e sem
no superior.
Bairro 10/07 | SO0367 | Imobiliaria 100, 140.000,00 Semi
Conceicao Cristal 00m? acabada, sem
3605-1955 1400,00/m? acabamento
no Pav. Sup.
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Bairro 10/07 | CA1231 | Imobilidria 150, 180.000,00 | Semi- térrea
Conceicao Cristal 00m?
3605-1955 1200,00/m?
Bairro 10/07 CA0761 Imobilidria 116, 190.000,00 Semi
Conceicao Cristal 00m? acabada
3605-1955 1638,00/m?
Bairro 10/07 | CA0745 | Imobilidria 104, 190.000,00 | Sem escritura
Conceicao Cristal 00m? Semi -
3605-1955 1827,00/m? acabada.
Bairro 10/07 CA1364 Imobiliaria 122, 270.000,00 Com
Conceicao Cristal 90m? acabamento
3605-1955 2197,00/m?

Rua 11/07 --- Adilson 120,0 180.000,00 Semi-
Apostolo Veiga Om? acabada
Felipe n?® 3694-7000 1500,00/m?

12
Bairro 11/07 | - Eduardo 116,0 220.000,00 Vizinho ao
Conceicao 97763-6639 | Om? imoével
1897,00/m?
Bairro 11/07 REF. Luar 112,0 212.000,00 Semi-
Conceicao 3256 Negocios Om? acabada
Imobilidrios 1893,00/m?
3683-2194
Bairro 11/07 | - Luar 144,0 200.000,00 Com
Concei¢ao Negocios Om? acabamento
Rua Monte Imobiliarios 1389,00/m?
Sinai 3683-2194
Bairro 11/07 | REF.3143 | Authéntica | 128,0 190.000,00 Com
Conceicao 3685-1715 | Om? acabamento
1484,00/m?
Bairro 11/07 COD. Exclusiva 165, 170.000,00 | 02 casas com
Conceicao 14984 Imoveis 00m? acabamento
4311-4270 1030,00/m?
Rua 11/07 COD. Willian 125,0 159.000,00 06 quartos,
Paraiban 2928607 | 99695-3309 | Om? 03 wc, com
a 325 1272,00/m? | acabamento
Bairro 11/07 Cod. Vida 90,00 150.000,00 Com
Conceigao 2243 Servigos m?2 acabamento
3629-1644 1666,00/m?
Rua 11/07 COD. Jangada 100, 180.000,00 Com
Raimund 9254 Imoveis 00m? acabamento
o Dos 3609-1422 1800,00/m?
Santos
Resumo R$1638,00/
Valor do m?
mZ
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Obs. As metragens dos imdveis descritos na tabela acima sdo aproximadas, pela auséncia de
documentacio que as comprove e pelo desconhecimento dos proprietarios/vendedores e imobilidrias
dos dados técnicos dos imdveis.

Centavos arredondados.

Considerando-se a média aritmética simples do valor do metro quadrado de
area construida, das 17 amostras pesquisadas no bairro, que resultou em RS
1638,00/m?> e considerando a metragem da residéncia de 112,005m?,
aproximadamente, o valor do imével em questdo resulta em RS 183.456,00.

CONSIDERAGOES

Os dados foram coletados para a pesquisa entre os dias 10 e 11 de junho de
2018, em imobilidrias na regido, pela Internet, através de anuncios particulares e visita
ao imovel em questao.

Foram considerados os valores de venda das amostras, ja inclusa a comissdo do
vendedor de 6%, baseado no percentual adotado pelo mercado imobilidrio para
intermediagdo de imdveis dentro do municipio da sede da Imobilidria.

Considerando-se as amostras existentes no entorno do imdével em questdo, e
considerando-se também uma média de descontos durante as negociagGes para as
transacdes imobilidrias, que varia entre 5% a 10%, em um mercado imobilidrio com
baixa liquides e com muitas ofertas, chego a conclusdo que o valor avaliado para
imoével deve sofrer um desconto de 7,5%.

Com este desconto o valor parcial do imdvel passa para R$ 169.697,00.

Ressalto ainda a necessidade da continuidade da construcdo e realizacdo dos
acabamentos no imdvel, na parte elétrica, hidraulica, esgoto, colocacdo de contra
pisos e pisos, azulejos, conclusdao do reboco interno e externo, cobertura, colocagao
das aberturas internas e externas restantes e pintura total, para que o imdvel em
questdo aproxime-se das amostras encontradas, dando o minimo de habitabilidade ao
imovel. Estas obras totalizam aproximadamente 30% do valor do imdvel para adequa-
lo as demais amostras e viabilizar uma possivel comercializacdo do mesmo.

Considerando também a inexisténcia de registro do imdével na Prefeitura de
Osasco e nos Cartodrios de Registro, que dificulta a sua comercializagao.

Portanto o valor final da avaliacdo é de RS 118.788,00 (Cento e
dezoito mil, setecentos e oitenta e oito reais) dos Direitos Possessérios sobre
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o imével do Senhor Natalino Mauricio Rocha e da Senhora Carla Alves Da Costa
Rocha.

Com relagao ao valor locativo do imoével:

Considera-se para efeito de célculo o valor do imével em RS 118.788,00 e o
percentual de 0,4% sobre o valor do mesmo. Portanto temos o valor locativo total do
imével em questdo de RS 118.788,00x 0,4% = R$ 475,00 por més (quatrocentos e
setenta e cinco reais mensais).

Para esclarecermos sobre este valor apresentado, em caso de conclusdo das
obras necessarias no imével, o valor da locacdo passa a ser de RS 169.697,00 x 0,4% =
R$ 679,00 por més (seiscentos e setenta e nove reais).

CONSIDERAGCOES FINAIS

O imdvel foi valorado com o critério de valor de mercado, que é o valor mais
provavel pelo qual se negocia um bem, em uma data definida, dentro das condicdes de
mercado e do entorno onde se encontra. O valor também considera toda a
infraestrutura da regido, a falta de acabamento minimo necessario ao imdvel, a falta
dos registros junto a Prefeitura e Cartérios, e para a avaliacdo final, acrescido o fator
de comercializagdo, pertinente em toda a negociagao comercial.

Considero importante lembrar que sobre o valor do Imdvel acima avaliado,
deverdo ser descontados eventuais débitos pertinentes ao imével com agua e luz.

Era o que cumpria informar.

Sao Paulo, 18 de julho de 2018.

Claudio Cesar Sera

Perito Judicial.

Celular: (11) 96410 2555 — E-mail: claudio_sera@yahoo.com.br
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CONTRATO DE CESSAQ DE PERMISSAO DES

o L2 a4
T ———— =, &N

DO SOLO COM VENDA DE BENFEITORIAS VQ

Pelo presente instrumento e¢ nos termos de direito, de um lado, como
promitente(s): JOSE EETO FEPREIAG Da OTLVA , brasileiro; solwro,--

maior, ajudunte geral, RG, n? 34,201 ,681.7-8F, cie 222.263.183.00
residente e domiciliado & Bua J n® 49 -Jd. Trabalhadorese Jd. -~

Concelgac~ 0588C0~Spe=

e de outro lado,como na qualidade de promissario cessionario (s)comprador:

MRTALIND MAURICTO TOCHA, - brasilsiro, frentista, RG.24%.253.512-%

85pSp. ¢ie 13.1453.358-26, cusado com d. CARLA ALVES COSTA ROCHA -

bras.do lar, regime parc. de beng, nt vig, da Lei 6,515/77, res.s

~

dom.Buz Puulizta n? ¥88- T4, Cencsigao~ Csugsco-~Spe
0S quais ajustam e contratam o seguinte, que aceitam a saber:

a) Que o (s) promitente cedente (s) sdo (é) legitimo possuidor (s) da

permissdo de uso do solo onde existe UMA MORADIA POPULAR, sob o n°

L9 ¢ sua fragdo do terreno que estd situado no Loteamento Social
Municipal &4 Rua J= J.dos Trebalhadores~ Jardim Conceigao

Osusco=3p,
nesta cidade de Osasco-SP., 0 uso do solo, concedido pela Secretaria de
Habitagdo do Municipio de Osasco.- S E H A B, sendo as benfeitorias
executadas pelo promitente (s).-

b) Que assim possuindo o imovel acima citado, por este instrumento, cede ¢
transfere seus direitos de uso do solo ¢ vende as benfeitorias existentes,
mediante as seguintes condi¢Oes:

Primeira) - O valor é de R$. ©.500,00 {seis mil e guivhanlos reais)

b

LN SWEE 2 - - R A P . b SR P B L S = o K- I . .’ Fra ot
quantia ensz que o promiternle declnre hover recebido & do gul

-
- i ’r/
b rarER % S P N . B
tagae de pago 2 satiasfeito, /

2= L -,
“ g LR . (
d Q/ Ab,{ﬁ\(( / /;{ %f(d /1(2_/ % ~ / i /’/
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S_egunda) - A moradia sera entregue em Ea
dia perante o poder publico, se nfio for entregue nesse dia pagard mult WatL

de R$___-. em forma de alugyel - »
. guel, podendo o adquirente (s) tomar
executar melhorias no mesmo. q ) posse €

Terceira) - Podera o (a) promissario (a) comprador-cessionario,(a) solicitar

E’)qa (ransférencig definitiva perante a Secretaria da Habitagio do Municipio de
: sasco -SP., (SEHAB), assinando tudo que for preciso, conforme autorizagio
l ada neste ato pelos promitentes-cedentes-vendedor ou indicar alguem a faze-
0.

Quarta) A presente'é feita em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando-se
as partes, seus herdeiros e sucessores, vedado qualquer tipo de arrependimento,

ﬁqando eleito o foro desta comarca para dirimir quaisquer questdo que vier
oriunda do presente instrumento.

Obs:

e E, por estarem justos e contratados, firmam o
presente inst) jricito, em duas (2) vias de igual te6r, na forma da lei.

(N g,

o\ )

p\t&, ~> Osasco, 26 /Dezembro /_2.000,

’fv‘,g(‘ —GMMLM /':‘{{/'?ré:-ffff-! /)j/ ~ /,;/ 2 s
» ke ¢
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SeCn, Jdose Neto Ferreira da Silva
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GOS)} !Jh
’F. n 4 - ‘34‘90.?‘ / <
Q;@a‘: Mﬂﬁxﬁmy, Alpaunilies P@?M

v
Nutalino Mgurieio Yocha

Testemunhas e D030,
e = {SELOUE% i, Sr—

7 " GEMLDABAR Sl N ey A
E:iu;raFa‘EN‘l'ifm%S“a Al gu PRntops Y

s T h,“/)

Este documetitoéobpratte akgioa naSiia2ie digitaimeaté hot CHRATS OridRND SSsDARI Ididitaliréntegh die\AUAPESHR AaDLd,) fe@ciladidoen 29/08/2016 as 18:40 , sob o nimero WOCO16701457657

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/paajatifytai g/ phoicEssdcd6 B2BEYeE0rReAth ’IGFiNMDMe oquligueS96 11%A.1500-73.2015.8.26.0405 e codigo 1349EES.



