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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 92 VARA DA FAMILIA E SUCESSOES DO :

FORO CENTRAL DA CAPITAL - 5P e

MARIO FERNANDES BRAGA FICHO, infra-

assinado, Engenheiro Civil registrado no CREA-SP sob o n2 060501186-4,

perito nomeado nos autos da acdo em epigrafe em que sdo interessados

MADELEINE CAVALCANTI BEM e outros, tendo procedido aos estudos, 1
vistorias, diligéncias, pesquisas € calculos que se fizeram necessarios, vem : ;

apresentar a V. Exa. as conclusdes a que chegou, consubstanciadas no

seguinte
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O imovel avaliando estd matriculado sob 0 n? 4.951 do Oficial de

Registro de Iméveis de Cotia SP (anexo 03), localizando-se 4 Rua S0 Joso ne
670 (antigo n? 900) possuindo 63,95 metros de frente, 69,04 metros do lado
esquerdo onde confronta com o lote 24-8; 55,75 metros do lado direito onde
confronta com o lote 26; e nos fundos onde confronta com os lotes 12, 12-A e
12-B, mede 60,54 metros. O terreno ¢ formado pelos lotes 52, 25-A e 25-B da
quadra E, e totaliza drea de 3.556 m% Sobre este terreno encontra-se
edificada uma residéncia classificada segundo o estudo “Valores de
EdificacGes de Iméveis Urbanos” do Instituto Brasileiro de Avaliacges e
Pericias de Engenharia — Ibape/SP, em “Residéncia Padrdo Superior”, descrita
a seguir, aparentando 40 anos de idade. H4, também, piscina, vestiarios,
quadra de ténis cimentada e dependéncias de caseiro. O imével possui
cadastro na Prefeitura do Municipio de Cotia n? 23252.11.84.0073.00.000,

sendo sua area edificada de 365,85 m? (anexo 04).

1.2.6 RESIDENCIA PADRAO SUPERIOR: ,
|
Edificacées em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, constru.-‘r."ns ':
atendendo a projeto arquiteténico planejado no tocante a disposi¢do interna dos umbfente.s i
e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala paro dols‘ ou mais |
ambientes, trés ou mais dormitdrios (pelo menos uma suite), banheiros, favabo s?nai': copa, |I
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dai‘S ou ma{s vemu.i.:as. |
Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutu.ra d.'e madeira i:'l:i lajes macigas |I
impermeabilizadas com protegdo térmica. Areas externas a;f.!rdrnadas e pawmen-tndu; c:rr.t- '.
pedras ou cerdmicas especiais, eventualmente dntadafe piscina ou cl.lurmsquesra.d acha |
das pintadas a ldatex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagiio de pedras ou |

equivalente.

Caracterizam-se ol :
abricados sob encomenda, tais como: ,
ﬁ:‘g:::sgssoama* carpete de alta densidade; cerGmica esmaltada; placas de marmore, de- |

granito ou similar com dimensées padronizadas. .

1 i . cerémica, férmica ou pintura espe- |
Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida ou gesso; ceramica, f p |

cial nas dreas frias. |

pela utilizagdo de materiais construtivos e acabamentos de boo qualidade,

Forros: pintura sobre massa corrida na prdpria laje; gesso; madeira. l: {-\ |

Avenida Fernando Fernandes, 800 |j 8 — Tabodo da Serra - 5P — ®(11)4137-3274
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r::tme idrdulicas: completas e executadas atendendo g projetos especificos; b '
com pequ Sgnitaras, metais e seus respectivos tomponentes de qualidad oSt

@otados de sistema de aquecimento central. ! e
W; mtﬁm; completas e compreendendo diversos pontos

t_ias com‘ distribuig@o utilizando circuitos independentes e componentes de qualidad
.r:duswe pontos de telefone, de TV a cabo e, eventualmente, equipa e |

q S madeira estruturada, ferro e/ou de aluminio, caracterizadas por trabalh
L projetos especiais. i

de iluminagdo e toma- |

mentos de sequranga.

3 - AVALIACAO

3.1 - AVALIACAO DO TERRENO

A avaliagdo do terreno objeto do presente trabalho sera
realizada através da aplicagdo do Método Comparativo Direto, que consiste
basicamente, na determinagdo do valor do terreno, através do
conhecimento dos pregos de outros imodveis na mesma regiao
geoeconodmica, devidamente homogeneizados. Para tanto foi elaborada uma
pesquisa com seis elementos comparativos obtidos na regido na qual que se

localiza o imovel em tela.

A homogeneizagdo teve seus parametros descritos na

referida pesquisa, resultando em no valor R$ 381,00/m?, tendo como

base o més de Janeiro/2019.

Avenida Fernando Fernandes, 800 |j § - Tabo#io da Serra-SP - W (11)4137-3274 pag. 4
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O valor do terreno sera dado pela seguinte expressio:

v terreno = Vun:‘tér@n basico X AI’EB

Onde:

V unitario bisico = RS 381,00/m? - janeiro/2019
Area = 3.556 m?

—

V terrenc = RS 381,00/m? x 3.556 m? li

V terreno = RS 1.355.000,00 —Janeiro/2019 '

3.2 - AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias serdo avaliadas de acordo com o estudo “VALO-
ES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS” elaborado pelo IBAPE/SP.

| A residéncia edificada classifica-se em Casa Padrdo Superior,
‘unitario resultante da expressao 1,82 x RgN.

O custo unitario basico sera obtido na tabela divulgada mensal-
)ente pelo Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Estado de S3o Paulo
SINDUSCON.

Para 0 més de janeiro de 2.019 o valor estimado para RgN é de
$ 1.375,00/m?.

' A depreciagdo pelo obsoletismo e estado de conservagdo sera

ulada conforme preconiza o item V do referido estudo, baseada no Mé-

€ Flass Heidecke”, com fator de depreciacdo 0,5620. Tendo em \flsta/aa% i

"~ Avenida Feando Fenandes, 800 Jj 8 — Tabodo da Serra- SP — & (11)4137-3274 / pag.s
/
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idade apar .
Parente de 40 anos e a necessidade de reparos simples, no quais a
edificac3o pode ser recuperada com pintura interna e externa, apos reparo
: S

de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperacao de sistema

estrutural; eventualmente revisio do sistema hidraulico e elétrico

Diante do exposto, resulta para valor da edificagdo existente no
imovel:-

V sentesorias = 365,85 m? x R$ 1.375,00/m? x 1,82 x 0,5620

V benteitorias = R$ 515.000,00 — Janeiro/2019

3.3 -IMOVEL

A avaliagao do imovel sera obtida mediante a soma

das parcelas “terreno” e “benfeitorias”:

V imével = RS 1.870.000,00 — Janeiro/2019

Um milhdo, oitocentos e setenta mil Reais

4 - CONCLUSAO

Ap6s as diligéncias, pesquisas e calculos realizados e
demonstrados, o imovel avaliando tem seu valor de mercado em

Janeiro/2019 equivalente a RS 1.870.000,00 (Um milhdo, oitocentos e

setenta mil Reais).

Avenida Femnando Fernandes, 800 |j 8 — Tabodo da Serra- SP — & (11)4137-3274 jp&g,ﬁ
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5 — ENCERRAMENTO "
Vai o presente laudo impresso em 07 (sete) folhas, de um s6

lado, todas numeradas, sendo esta Ultima datada e assinada. Acompanham o

laudo os seguintes anexos:

- Anexo 01: Documentacio Fotografica;

- Anexo 02: Pesquisa e homogeneizacdo de valores;

- Anexo 03: Matricula do imével penhorado;

- Anexo 04: Folha rosto do IPTU.

S3o Paulo, 24 de janeiro de 2.019

|

S Eng” Mario Fernandes Braga Filho

Avenida Fenando Fernandes, 800 Ij 8 — Tabod@o da Serra-SP — ® (11)4137-3274
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ANEXO 01

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Avenida Fernando Fernandes, 800 si 8 Tabolo da Serra — SP - 06775-970
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FOTO 04 - Vist= frontal da residénca
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EOTQ 06 - Quadra
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FOTO 12 - Vista da Suite 3.

A Femande Femamdes, B0G o | Tabode & Sy S9 - 06775370 7




MARK)FERNANDESB

Engenhesy Civil
CREA 060501 186.4

RAGA FILHO

FOTO 14 - Banheiro da Suite 3.
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FOTO 16 - Banheiro de empregada

Avensds Fernande Fernundes, 800 s 8 Tabodo da Serrs - SP— 06775-970
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FOTO 20 - Sala de Jantar
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EOTO 28 - Dependéncias do caseira,

Avenids Fernando Fernandes, 800 s 3 Taboko da Serra - SP - 0679, T e

715970 - .
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ANEXO 02 |

PESQUISA E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Tt
M

Av. Fernando Femnandes, 800 si 8 - Tabofio da Serra/SP  tel (11) 4137-3274 pag 1
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' TO .
" FA R.OFERTA. Dedugio de 15% no prego das ofertas, para cobrir risco de eventual
superesimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negocios), tendo em

situaciio econdmica atual do

em janeiro/2019.

vista a
pals ¢ a grande quantidade de ofertas, Pesquisa realizada

FATOR ATUALIZACAQ: A atualizagio dos elementos comparativos,
‘necessdria, serd feita através da variagio do IPC / FIPE -

quando

indice Pregos ao Consumidor
“da Fundagdo Instituto de Pesquisas Economicas.

EATOR TESTADA: Situagdo Paradigma: Testada maior que 20 metros

EATOR PROFUNDIDADE: Situagdo Paradigma: Profundidade maior que 50 metros ' '

TOR TOPOGRAFIA: Situagdio Paradigma: Terreno em declive. t“ L

TR T R R 5% (1,05)
EEEhve 08'5% 8 10%........ oo it 10% (1,11) *
Declive de 10% 8 20%.......co.oooevoreeeneenseemesenne 20% (1,25) 5
Declive acima de 20%............. AT 30% (1.43) X
BIIEVE AT 10N i eises i i vink 5% (1,05) '
BINE BtE D0%: it i oy 090 €L LD)

Aclive acima de 20%...........ewweeeeeueeesessesssseraes 15% (1,18)

ixo do nivel da rua até 1,00 m..........c...... -

Abaixo do nivel da rua de 1,00 a 2,5 m.........10% (1,11)

Abaixo do nivel da rua de 2,5 a 4,00 m........20% (1,25)

Acima do nivel da rua até 2 M........c..ccvvuvsrenn 5 ;
Acima do nivel da rua de 2 24,00 m............. 10% (L,11) _

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Situagio Paradigma: Residéncia Padrio
uperior (1,82)

Av. Fernando Fernandes, 800 sl 8 — Tabodo da Sema/SP  tel. (11) 4137-3274
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ELEMENTO COMPARATIVO N° o1

LOCAL:- Rua Sio Jodio, 510 - Vila de Santo Antdnio - Cotia

OFERTANTE:- Coclho da Fonseca Jardins — CREC] 961J)
Fone: (11) 4302-7622 - Codigo: IMO17135514 - ZAP

Area terreno:- 3.300 m* frente: 53 m - Declive
Ammm-vﬁOm:-mMﬁu-mM—Simplesm
PRECO:- RS 2.800.000,00 — oferta: janeiro/2019
| Dados complementares:- 4 quartos, nistica, piscina, quadra
HOMOGENEIZACAO
Benfeitorias = 760 m* x RS 1.375,00/m? x 0,5620 x 1,400 = R$822 200,00

| Ve = (RS 2.800.000.00 x 0.85) - R$ 822 200,00

3300 m?

Ve: = RS 472,00/m’

Ay Femango Femandes, 800 si 8 - Tabolc da SemaSP e (11) 4137-3274 pég 3
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 02 £

LOCAL:- Rua Sdo Judas Tadeu, 319 - Vila de Santo Anénio - Cotia

'OFERTANTE:- 100 Por Cento Target Iméveis — CRECI 024936]
Fone: (11) 4302-7545 — Cédigo: IMO18531903 ZAP

Area terreno:- 2.488 m? frente: 34 m - Aclive

' Area construida:- 482,18 m? - Padriio Médio — 20 anos — Simples Reparos

D:- R$ 2.000.000,00 — oferta: janeiro/2019

dos complementares:- 3 quartos, 1 suites, piscina, térrea.

4

HOMOGENEIZACAO

Benfeitorias = 482,18 m? x RS 1.375,00/m? x 0,8010 x 1,386 = R$736.000,00

Vuoz = (R$ 2.000.000,00 x 0.85) - RS 736.000,00
2,200 m?

1 Vo2 = RS 438,00/m’

Av. Femando Fernandes, 800 sl 8 - Tabodo da Serra/SP  tel. (11) 4137-3274 pég. 4|
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|OFERTANTE - Consaitoria Imobiliisia - CRECI 18924
| (11) $702-3383 — Cédigo: CA1073

¥ 3
*3 22 iemreno:- 1 810 m° freate- 35 m - Declive

Are comstraida - 338 m° - Padrio Seperior — 30 amos - Eatre reguler ¢ simples reparos
PRECO-- RS 1 380 000,00 - oferts: janeiro/2019
05 cComplcmentares -

HOMOGENEIZACAO

jemfcitorias = 338 m° x RS 1.375,0040° x 0,708 x 1776 = RS 584.400,00

L™

Ax Fermanoo Ferarces, 8300 s B - Tabolio & SeraSF w0 [11) 81373074
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ELEMENTO COMPARATIVO N° o4

' LOCAL:- R. Querubina Viana em frente ao nimero 1211 — VI de Sto. Antonio - Cotia

OFERTANTE:- Sdo Camilo Iméveis — CRECI 26048]
Fone: (11) 4702-4060 — Codigo: CA1254

! ea terreno:- 6.600 m? frente: 90 m - Declive
Area construida:- 350 m* - Padrdo Médio — 45 anos - simples reparos
 PRECO:- RS 2.640.000,00 — oferta: janeiro/2019

Dados complementares:- 4 quartos, 1 suites, piscina.

HOMOGENEIZACAO

Benfeitorias = 350 m? x RS 1.375,00/m? x 0,511 x 1,212 = R$ 298.100,00
' Vot = (R$ 2.640.000,00 x 0.85) - R$ 298.100.00

6.600 m?

Voos = RS 295,00/m’

Av. Fermando Femandes, 800 sl 8 — Tabodo da Sema/SP  tel. (11) 4137-3274 pag. 8
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LO - Rua Séo Jodo, 369 — Vila de Santo Anténio - Cotia

iy i FERTANTE:- Proinvest Granja Viana e Raposo Tavares — CRECI 10918)
- Fone: (11) 4612-2599 Cédigo: CA16184

terreno:- 2.200 m? frente: 26 m - Aclive
irea construida:- 600 m? - Padriio Fino - 15 anos — entre regular e simples reparos
RECO:- RS 3.000.000,00 — oferta: janeiro/2019

lados complementares:- 4 quartos, 4 suites, piscina, quadra.

HOMOGENEIZACAO

nfeitorias = 600 m? x RS 1.375,00/m? x 0,820 x 2,436 = RS 1.648.000,00
H
Vs =

2.200 m?

V.os = RS 410,00/m’




OFERTANTE:- 4 Torres Consult ¢ Adm Iméveis — C RECI 24309]
Fone: (11) 4612-2599 — Cédigo: CA 16184

rea lemeno:- 4,889 59 m? frente- 66,03 m - Declive
Are construida:- 450 m - Padrio Médio — 50 anos — simples reparos

=L O:- RS 2.400.000,00 - oferta: janeiro/2019
§ Dados complementares:- 4 quartos, 1 suite

HOMOGENEIZACAO

enfeitorias = 450 m* x RS 1.375,00/m* x 0,4612 x 1,212 = RS 345.900,00

Vuos = =
4.889,59 m?

Veos = RS 346,00/m’

M.MFMMHS-TM&M e (11) 41373274 pag B«
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ANEXO 03

MATRICULA

5

Av. Femnando Femandes, 800 si 8 — Tabodo da Serra/SP tel (11) 4137-3274 pég 1
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_-I"-’"‘ Tals | - CH“
Rizha
=451 =02«

Con2B o AT e maTT,
1Cr8$16, 204,00-2:00821 3426, 00- |

“mﬂ!tmuwm*m ¥

[ Cr$81. 008,00 3. h-n&:m.m-i

: {Bel. PAULO TARCISO ALVES)

07, em 25 de Julho de 2005.-

=
END G

L - LA N A

=ia escitura lavrada aos 12 de Julho de 2005, pag. 17720 do Wvro n® 283 do
mmmarmumnmmw
pre > CLEBER TEIXEIRA BARONI, residents e domiciiado na Rua S3o
' d‘m mmmummmmmm
- . transmitiu o imdvel desla matriciia a YERA MARIA,

. s mﬂx constulora, RG n® 4.311044.SP, CPFMF n°
sl \ asidentes e domiciiiados na Rua Sao Jodo. n° 670, Vila Santo
@pcujba, Baro da Granja Vianna, Cotia-SP, pelo valor de RS

B > tabelionato a DOI- (VV. RS 253 885 76)

{CLAUDIO AVELINO DOS SANTOS) escrevente
- segue verso -




i | 4859°°"" | ?02_“:“

Yerso
i

i. dgllﬁ-l. Eu . . T (Bel. PAULO TARCISO ALVES)
; + : u;aautmzadu. eunmﬁv-&ahei-cz'nfomu.-
_ : : P.139.070

RO8. em 26 de agosto de 2005.-

PROC A
Lol n L0010 A L]
]

NUA E COMPRA -

0 instrumento particular firmado aos 26 de julho de 2005, nesta cid de
Qlia-S#, a proprietaria VERA MARIA, }& qualificada, pmmetei: vender oairnm?;
: r!'mlricula a BENEDITO MARIO FERREIRA, brasileiro, solteirc, maior
erciante, RG. n® 7 851 508-SP CPF/MF n° 529 842 878-20, residente e
iciliado na Alameda Uirapuru n°® 196, Chacara da Lagoa, em ltapecerica da

F. pelo valor R$ 450 000,00 que sera page na forma, com as clausulas e
ighes dgnstantes do titulo. -

-
— N DOAO LUIZ SIMOES) escrevente autorizado.
ei, EU ) .

LD ____ {SUELI A. DOS SANTOS) escrevente
zada, conferi e achei conforme -

Prot. 139.630

yento particular de rescisdo firmado aos 12 de Setembro de 2005,

. \as conliratantes, VERA MARIA e BENEDITO MARIQ FERREIRA.,
dps \yesolveram de mituo e cemum acordo RESCINDIR o contrato
!-‘t,' 08 desta.

L (CLAUDIQ AVELINO DOS SANTCS) escrevente
ado, digi€. EU. ~. =% . (Bel. PAULO TARCISO ALVES)

te autorizado confen e achei conforme.-
Prol. 153 457

ento ac Mandado de Averbag&o adiante mencionado, procedo a
e para constar a INEFICACIA DA V E CO objeto do
Segue ficha 03

-
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VRO NY 2 . REGISTRO GERAl

matricila fiohg = ":;l-"l.{“'rI‘-:Nr!.-l_".\__m ) PHECGISTRO | E M J\r'l';,'fi
| 03 I

il o Iw"':.-'
Cotia, i

de agosto de 2012 |
da Comarca de Sao
reconheceu fraude a

S lermos da r. decisao datada de

9" Vara da Familla ¢ Sucosstes
. Dr. José Walter Chacon Cardoso, que

(GERSON Q. DOS SANTOS JUNIOR) escrevente

=

: +__(BEL PAULOY TARCISO ALVES)
ado conferi e achei conforme

cumprimento ao Mandado de
0 Juizo de Direito da 9*
lo-Capital,
cedimento

Averbagio, passado em 28 de janeiro de 2013,

Vara da Familia e Sucessdes da Comarca de Sao
extraldo dos autos n° 0916791-17 1980.8.268 0100, acéo de

Lo
Ordinario — Familia, requerente MADELEINE CAVACANTI BEM; !
=B IXEIRA BARONI, ja4 qualificados. foi determinado a
ta matricula, para garantia de débitc no valor de

(GERSON Q. DOS SANTOS JUNIOR) escrevente

EU, L - (BEL PAULO TARCISO ALVES)
© rizado conferi e achei conforme
GRATUITA

Prot.211.304
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mesm2 rido hd qualquer ONUS oy alenacies m-_mquefregcm 122
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PRAZD DE VALIDADE l

Para fins do disposto no inciso IV do art 1* do Dec. Federal
n* 93 240/86. e letra “d" do item 12 do Cap. XIV do
Provimento CGJ 5883, 3 presente

ceridSc ¢ VALIDA POR  BEL RICARDO ANTONIO i
30 DIAS, 2 contar da data da sua emssio '
247497

|
Cotia, 12de marcode 2013 !

A Circunscricia - Ca& sed Berventia foramm nsLaladas
= 10 de novembro de 1968, OUs lmovois de  sus -
iy

DETE S Sew regl as Ser - s
=" = Imobiliarias o i
-

icdes o = 1* CRISF de 2ZTO7THBES a
O2421912; 7 CRISP de 241251912 a 08/ 2M1925; 4° CRISP de OS4ZH 075 =
ZEMZHMO2T; 5° CRISF de ZEAZASZT & 01/01932; 4 CRISF de D20OL4932 =
T4ADEMIIN; I CRIASF de 1501939 & OET1S3E; 10° CRISHF de 01130 o
FOIHSAT » 3 11" CRISF de 1111547 & 1004 44088
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ANEXO 04 (
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COPIA FOLHA ROSTO IPTU
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b - 7
b
o o & PREFEITURA DO MUNICIPIO DE COTIA IPTU 2018 2°V
. [ =
- —— S 22111201
_| 23282 11 84 0073.00.000 RECIBO 2016-959-403423 |
_ CLEBER TEIXEIRA BARON!
| End. Imovel: RUA SACJOAQ NYS70 BLOCO 1 GRAMIAVIANNA LOTE 258267254  QUADRA QDVE CEP (6708-420 COTIA 5P
| End. Entrega: R SAD JOAD n®670 VL STO ANTONIO CEP 067 ntmamun_._._p &P
Situagho Cobrangs | Tostada Principal | Fr. ideal Arna Ocupada Area Terreno Arga Construlda Tipo Edificagio ‘ ANNanyde i
_ B 7 &E_ 1.00 365 85 3,556.00 36585
_,| Vi Veraldo Terr (81| Vi Venal Pradio (RS) | Vir Venal do ImoviTrib, (RS) Vir M Terrena (R$) Vir Anual & Pagar (RS) Vir. Vanal do Exces. (RS) Vir M. Constr(RS)
| 236,100.77 17981162 | 41591239 175.79 8,197 48 222,871.13 491.49
[ Impesto Territorial Imposto Pradial imposto de Excosso imposto Incéndio | Nr. Parc. Wir por Parc.
S 0.00 4.408.67 3,788.81 0.00 12 683.12 |
_ 1- Abd o venclmenio, Beu podara ser pago em qualquer sgéncls bancdria, em toda territorio naclonal:
_ 2- u..oﬂlﬁ-u-.-i.:-asn-nnﬂ.x_.n.. oste recibo serd a quitagio do IPTU do ano de 2018;
1. 08 comprovantes de pagamants somente terio validade como recibo se contiversm autenticagio mecanica de agéncia autorizada;
s 7 4 - Pague seus Impostos em dia, evitando cobranga judicial.
CAILXA 1049 CAIXA 1049 |10492.19429 10000.100049 06584.575911 5 7160000081974
Fili ' "
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE COTIA PREFERENCIALMENTE NAS CASAS LOTERICAS E AGENCIAS DA CALXA. b
T 208
[ Caduatrn Wo Barle || Parcels PREFEITURA DO MUNICIPIO DE COTIA GOB/Z108421-0
23352 118400730000 || Doocooss | mreta 1113 “ﬂﬁ?ﬂlsio; _ Nimaro do Documantc ﬁ Esp. Doc. Aceite Data Process. Noass Numets
TErmio |[Wo.docamé | [Vancimenta _ 23252 11 84 00T1.00,000 i) nla 22112018 140000000655457580
i 2018 Z e Use 8o Banco —Ei—a _ Espicie _ Cuantidace i.l! =) Valot Documents
1) Walow do Doe. R [T} . = #1974
_._,..htn._!.r _ (=] Total Recatido IPTU- Parcela 1113 | (=) Total Recebida
_ 063104210 - - = T .
1400000006584 7560 [} Moraiula
 14DO00DD0RSS 1=} Total Recebido
_o_illl_ _ [ %) Vlor Cobrado Sacedo CLEBER TEIXEIRA BARDNI =)
| Il _ R SAD JOAD M 870
r e e e —_— VL 5TO ANTONIO
= Hecia da Secadd - Aulerlicacla Weckica COTI e ks
PTU ‘SacadorAvalisty

T ——

B
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EXMO. SR. DR, JUIZ pE DIREITO DA ga VAR s Mm“'m'i'ﬂ" ' ¥
A DA FAMILIA £ SUCESSOES po E
FORO CENTRAL pa CAPITAL - 5p
PROCESSO 0915?914?.1930.3.25.01u0 8
= 4 3
3
MARIO FERNANDES BRAGA FiLHO, pefito
v nomeado nos autos dga acdo em epigrafe 5

9, vem pre
impugnacio apresentada nas fls. 3874/3882.

ESCLARECIMENTOS

Avenida Fernando Fernandes, 800 i 8 - Tabodo da Serra -Sp _

® (11)4137-3274
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de RS 381,00/m? atribuido no laudo ¢ muito baixo i

consideradas as  benfeitorias construidas recentemente em fase de

cadastramento (piscina, banheiros, vestirios, sauna, casa de maquinas
churrasqueiras, garagens, dependéncias Para empregados, quadra de ténis
etc.), de sorte que o imével penhorado POssui uma drea real construida de

620 m* e ndo 365,85 m? constantes no laudo.

O Requerido apresenta quatro avaliagdes para o seu imével:
(i) = RS 5.150.000,00 - Sr. Renato Luiz Paduano, corretor de iméveis — CREC

89.146;
(i) = RS 4.936.748,75 — Sr. Gilson Tangerino Francisconi Janior, corretor de iméveis

—CRECI 57.275,
(iii) = RS 5.200.000,00 - Sr. Guilherme Casado, corretor de iméveis — CRECI 10.60
(iv) = RS 5.213.600,00 - Sr. Carlos Eduardo Moraes Silva, engenheiro civil — CREA ‘

26.083/D.

2 — ESCLARECIMENTOS

2.1 - DA DIVERGENCIA QUANTO A AREA CONSTRUIDA

O imével objeto do presente trabalho foi vistoriado
novamente pelo signatario no dia 27 de junho de 2019, ocasido em que foi

feito o levantamento das areas construidas existentes no imével. ('\

Avenida Fernando Fernandes, 800 lj 8 — Tabodo da Serra- SP — & (11) 4137-3274

B~ e e
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C:,aragens — enguadramento: Simples Coberturas
Areas construidas: 70,53 m?

| il Quarto de ferramentas

Casa de caseiro, pogos, caixa dagua, casa de maquinas, quarto de
ferramentas — enguadramento: Casa Modesta
Areas construidas: 71,91 m’

I\

e

Avenida Fernando Fernandes, 800 1j 8 - Tabodo da Serra - SP - R (11)41373274 | pig 3
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ENGENREIRG ¢ o
SRR e vy

SRR vy Ny Sheen S ook B R s T T Ty g——

GRS DROME ONUTESQUREER VESTIANOS @ S3Una - snquadramenta: Casa
Tarhe open
ANSES SOMStradias S8 1L e et

SRR O IBNENIMANTD GBS Araas Construsdas A0 Imovel, apurow-se
& swstinck de S 42 m°, syperion, portanto, 208 38585 m® cadastrados na

aredalas S (0%
Angisadss detahadamente a3 &reas sardo Classificadas em
Tadrio Supenior”, "Padrio Fcondmice” @ "Simpies Cobarturas”, cujas dreas

estho imghcadas junto as fotografia anteriores, classificaglio esta segundo ©
&Shado “Valores de Edificacles de Imdveis Urdands™ do Instituto Brasileiro de
Avaliagies ¢ Pencias de Engenhana — dape/SP. A idade aparente de todas as
Jonstrugies € de 40 anes. \
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| €preciacao pelo obsoletismg e estado d‘* 0605011864
e cunsewag‘éu

serd
do estudo, baseada no
- - tendo em vista g3 Necessidade de reparos
simples, no quais a edificagdo pode ser récuperada com pintura int

erna e

calculada conforme preconiza o item v do refer
T

«Mmétodo de Ross-Heidecke,

externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizad
adas, sem

recuperagao de sistema estrutural; eventualmente revisio do s
sistema

hidraulico e elétrico.

No anexo 01 foram juntadas fotografias que evidenciaram a

consideracdo do estado de conservagdo e obsoletismo considerada e it
perito, gerando os seguintes fatores de depreciagio Foc = 0,5620 para as
construgbes, exceto para as coberturas que terdo fator de depreciacio

residual, Foc = 0,10, pois tem idade aparente superior a 20 anos.

A quadra de ténis encontra-se com piso irregular, trincado, com
buracos e apresenta crescimento de musgo em varios lugares, sem
condicdes de possibilitar qualquer pratica esportiva de qualidade. Talvez,
dependendo de andlise especifica, possa servir de base para a construgdo de

nova quadra. Por este motivo lhe serd atribuido o valor residual de RS

4.000,00.

O valor dos pogos (atualmente apenas um em funcionamento) €

estimado em RS 50.000,00 — janeiro/2019. Para uma precisdo maior sera

necessario analisar o projeto dos pogos, conforme as normas NBR-12212 e

12244, bem como a outorga do poder publico conforme exigéncia legal — Lei

Federal 9433.

Tabodo da Serra-SP — ®(11) 4137-3274




MARIO FERNANDES '

ENGENHEIRG EE[?GA FILHO
CREA 0605011864
0 valor das pent,

Feitas estas considera(;oes ¢
: :
| benfeitoria era
realizada com base nos pParametros Seguintes: e

. 379 F R t .
ReN : RS 1.379,97/m? - janeiro/2019 — Publicado pelo Sinduscon/sp

- dreas de padrao superior: Ibape = 1,82 - Foc = 0,5620

- dreas de padrao econbémico: Ibape = 0,75 - Foc = 0,5620

V enteitorias = RS 1.379,97/m? [(491,98 m? x 1,82 x0,5620) + (71,91 m? x 0,75 x
0,5620) + (70,53 x 0,10)] + RS 4.000,00 + RS 50.000,00 J

V benfeitorias = RS 800.000,00 - Janeiro/2019

2.2 - DA DIVERGENCIA QUANTO AO VALOR DO TERRENO

O terreno foi avaliado através da aplicacdo do Método

Comparativo Direto, mediante pesquisa com seis elementos efetivamente
utilizados, todos semelhantes ao imodvel avaliando; os comparativos
assim como suas respectivas fontes de informacdo estao perfeitamente
identificados e a homogeneizagdo levou em conta a oferta, dimensdes,
topografia e localizacdo dos elementos comparativos em relagdo ao
imével avaliando, conforme preconizam as normas para avaliagdo de
iméveis, em especial a NBR-14653-2 e IPABE/SP, resultando no valor
unitario de R$ 381,00/m?, tendo como base o més de Janeiro/2019, o

que resulta no valor de terreno de RS 1.355.000,00, que é ratificado.

V rerreno

@"
{72 Q0
) ' ||il

= RS 1.355.000,00 —Janeiro/2019 rQ

Avenida Fernando Fernandes, 800 |j 8 — Tabodo da Serra - SP — & (11)4137-3274 phg. 6
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, feita pelg Eng? Carlos

Eduardo Moraes Silva, apesar de menci
Clonar que sua avaliaces i
aliacdo foi

1 =
realizada
conforme normas estabelecidas Para avaliagdo de terre

nos e

edificactes

constarttes na NBR-14653.2% ‘e mpresentar algiins elementos para

comparacdo, ndo identifica as fontes de informacdo, ndo dé detalhes d
’ as

construcdes em relacdo a idade e estado de Conservacdo, topografia, entr
2 ’ e

outros. Ndo ha nenhuma base técnica que demonstre suas conclusdes, de
¢

maneira que também se trata de uma opinido e nio de uma avaliacdo

conforme as normas técnicas citadas.

3.3 - IMOVEL

O valor de mercado do imével sera obtido mediante

a soma das parcelas “terreno” e “benfeitorias”:

V imsvel = RS 2.155.000,00 — Janeiro/2019

Dois milhoes, cento e cinquenta e cinco mil Reais

4 - CONCLUSAO

O signatario realizou nova vistoria no imével avaliando, tendo
em vista que a area construida existente supera a constante no cadastro

municipal (365,85 m?). Todas as construgoes foram medidas e classiﬁcadas(\
A

¥

Avenida Fernando Fernandes, 800 lj 8 — Tabodo da Serra - SP - & (11) 4137-3274 ‘pag. 7 P—
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segundo are2 e padr3o e egtog = 2 :
2L oc 2= Conservac3o. No total ama;;aﬂh—q_:ﬂ e
apuracs foi de 834,42 m? Refen,, 0 Coicslos as o vaior —
e 2as benfeitorias fo:

reguenido. Toda 3 pesguisa .

conseguentemente 2 avaliacio do terreno, foi

com 3 NBR-14653-2 da Associac3o Brasileira de Normas Técnicas e Norma do

motivo pelo qual seu valor € agora ratificado.

Ovabrduinﬁveimﬁando, Par2 © més de Janeiro/2019 & de
RS 2.155.000,00 {Dois mﬂiﬁes,mnmednquentaecimnﬂﬂeais]

5 — ENCERRAMENTO

Vai o presente laudo impresso em 08 [oito) folhas, de um s6
hdo,tndasmmadas,saﬂum!ﬂﬁ:mdatadaemmmu

laudo a documentac3o fotografica que demonstra o estado de conservacio
do imovel.

S3o Paulo, 11 de julho de 2.019

bl

Avenida Fernando Fernandes, 800 |j § - Tabolo daSema - SP - W (11)4137-3274 péz. 8
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ANEXO 01

Av. Fermnando Femandes, 800 sl 8 - Tabodo da Sema/SP tel. (11) 4137-3274 pag. 1

o
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Detalhe do musgo crescendo no pi

S0

"

Av. Femando Femandes, 800 &l B - Tabodo da Serra/'SP  tal, (11) 4137-3274 pég. 3




Vista externa da casa do caseiro — necessita pintura. e

‘Av. Femando Femandes, 800 s! 8 - Tabodo da Semra/SP  tel. (11) 4137-3274 phg 4




Casa quina. Sinai i
de maquina. Sinais de umidade nas paredes e necessidade de pint
ntura.

®

Vista externa da casa de maquinas e quarto de ferramentas. Necessita pintura.

Av. Femando Fernandes, 800 sl 8 - Tabodo da Sama/SP  tel {11) 41373274 pig. 5




| As paredes do local da churrasqueira apresentam-ce
com sinais de infiltragio e descascadas.

L el '3
Acesso 3 sauna e vestidrios: paredes e viga com sinais ™\
de infiltragdo de dgua, pintura descascando. 'n\

Av. Femando Fermnandes, 800 sl 8 - Tabolo da Sema/SP  tel. (11) 41373274 pdg 6 |




Vista da lateral da casa, sinais de infiltracio na parede
externa e necessidade de pintura externa visivel.

Detalhe do local mostrado na foto anterior. rr“n.

Av. Fernando Ferandes, 800 8! 8 — Tabodo da Serra/SP  tel. (1) 4137-3274 vég. 7
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Batente com o “pé” podre na passagem da sala para o escritério.

|

e

Parede da sala de jantar com sinais de infiltracao.

Av. Fernando Femandes, 800 sl 8 — Tabodo da Sema/SP  tel. (11) 4137-3274 pdg. 9




Além da infiltracio na parede ha sinais também no teto
com possiveis danos a instalacio elétrica. .

Pintura se soltando no teto de um dos banheiros do pavimento superior

Av. Famando Femandes, 500 s 8 - Tabodo da Serra/SP tel, (1) 4137-3274 pag 10
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Detalthe da ent T Gas suites; Hta M stal
entrada de ma o PO quedraga e | L:.!al.a\l'&_" 08 Kxgca inadeq

Detalhe do piso da suite da foto anterior.

Av. Famando Fernandes, 800 sl 8 - Tabollo da Sera/SP tel. (11) 41373274 phg. 11
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Av. Femando Femandes, 800 &l § - Tabodo da Serma/SP  tel. (11) 41373274

pdg. 12




