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2051108
FERNANDO PAULO DE ANDRADE
NEVES, Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA sob n. 72.230/D,
Perito Judicial louvado nos autos da Acio Sumiria onde CONDOMINIO ;
EDIFICIO ARLETE litiga contra AGGEU DOS SANTOS TIEZZI E |

OUTROS, tendo procedido a todas as diligéncias necessirias a0 cumprimento |

da honrosa missdo, vem apresentar 4 V. Exa. o resultado de seu trabalho
3

fundamentado no presente : s
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| LAUDO DE AVALIACAO ;)

o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00153

i_}ig/nal, assinado digitalmente por MARCIA LOPES RODRIGUES e Tribunal de Justica dokstado de Sao P,




fls. 45
_gNANDO PAULO DE ANDRADE NEVES
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, ANTONIO N 54 - 1

LAUDO

CAPITULO I

e s

PRELIMINARES

Refere-se o presente parecer técnico aos autos da Agio

Sumdria onde CONDOMINIO EDIFICIO ARLETE litiga contra AGGEU
DOS SANTOS TIEZZI E OUTROS.

sz prwe—

.3 - N
Vem como objeto da prova pericial a avaliagio do imove

R.I. de Sio Bernardo do Campo)

identificado na Matricula n° 11070 (01° C
juntada as fls. 439/439v.

no feito conforme o R. Comando

Nomeado Jutisperito

i e ficlmente,
ssumiu o signatirio o com

isso de bem
promiss
Saneador de fls. 468, 2 focalizada, e que ora

sem dolo nem malicia, apresen

E ]ULGADOR, conforme seguc :

-rh H c
tar scu parecer sobre a lid

submete 4 apreciagio do
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CAPITULO Il

VISTORIA

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o signatatio a
vistoria do imoével objetivado, quando entio buscou observar seu
dimensionamento, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e demais

detalhes de interesse a mais completa e perfeita elucidagio técnica da matéria.

Ressalta o Jurisperito que o exame pericial se aterd aos
documentos existentes nos autos, em confronto com os elementos colhidos por

ocasiio da vistoria.
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LOCALIZACAO

IL1-

o
O imével avaliando vem representado pelo apartamento 0 122,

Jocalizado no 12° andar e na cobertura do Edificio Atlete, sito na Rua Domiciano
Rossi, n° 138, Jardim Chécara Inglesa, zona urbana do Municipio de Sdo
Bernardo do Campo, tudo conforme configurado na reprodugio parcial da foto

aérea a seguir apresentada :

Domucaano Rossu 138 Centm‘;
% r\
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FERNAI“QE@

[1.2- DESCRICAO

11.2.1- 0 EDIFICIO

O Edificio Arlete que abriga a unidade avalianda, conforme

os padrdes elencados no conhecido e consagrado estudo “VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP”, vem identificado
como de padrio de “PADRAO MEDIO?”, apresentando uma idade aparente de
40 (quarenta) anos e possuindo todas as benfeitorias inerentes 20s

empreendimentos da espécie.

I1.2.2 - A UNIDADE AVALIANDA

A unidade avalianda, de cobertura, apresenta sala para 3

ambientes, sala de jantar, 04 dormitérios (sendo 01 suite master), 02 banheiros,

Cozinha, 01 4reas de servico, dependéncias completas para 2 servigais, escada de
- - 2 L4 = ’ .
ACesso a0 piso superior e pavimento livre, totalizando 396,44 m? de drea 1til

(inclusos 177,13 m? do pavimento livre ou terrago),

A unidade possui 02 vagas cm garagem.
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FOTOS o4 05 : Vistas internas da unidade avalianda.
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FOTOS 08 /10 : Vistas internas da unidade avalianda.
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| Para a apuragio do justo e correto valor unitirio do imével

| avaliando, o Jusisperito se fundamentard no METODO COMPARATIVO DE
DADOS DE MERCADO, onde foram analisados dados de 05 (cinco)
elementos (ANEXO 01).

Todo o rol pesquisado foi homogenecizado conforme os
ditames preconizados pela normalizagio técnica ja mencionada, com o fito de se

apurar :

o FATOR FONTE : Nos casos de ofertas, que nio refletem com absoluta

|| exatidio o valor de mercado, porque admitem uma elasticidade de negociagio ou

escondem uma maior valorizacio, serd efetuado um desconto de 10%,

N L

compensando-se, desta forma, a sua superestimativa natural. A aplicagio do fator

fonte forneceu os seguintes resultados (j descontados o valor da construgio,

quando for o caso) :

A ivati derada da unidade
* YALOR M2 . Calculado com base na drea privativa pon e

pesquisada;

- assinado digitalmente por MARCIA LOPES RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos

https://esaj.tjsp.gjs.br/p

) . 1 |
mentos comparativos ofertados com 0 1

2 = 1 haja vista ' 1
omogeneizante de 1,30, hay: 1

* FATOR GARAGEM : Nos casos de ele

T h
(umg) vaga em garagem, Scfd aplicado © fator

; . - s delas;
que a unidade avalianda possut duas de

13

o
o
s
©
o
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TUALIZACAO : Todos os elementos sio validos para Outubro/2.013;

, COMPARATIVO CONCLUSO : Cognominado aquele resultante da anilise do

comparado arrolado.

Tem-se entio como valor unitirio basico de unidades

autbnomas na regiio enfocada, a saber :

q = R$ 4.161,00/m*

QUATRO MIL CENTO E SESSENTA E HUM REAIS POR METRO
QUADRADO

14 -
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14.1- CAMPO DE ARBITRIO I

Segundo dispoe a NBR 14653-2, o campo de arbitrio € o
“intervalo de variagio em torno da estimativa pontual adotada na avaliagdo, dentro do qual
pode-se arbitrar o valor do bem desde que justificado pela anséncia de caracteristicas proprias

ndo contempladas no modelo”.

O campo de arbitrio possui semi-amplitudes diferenciadas em
funcio do tipo de tratamento adotado, sendo que a NBR 14653-2 estabelece

15% para modelos de regressao e 10% para tratamento por fatores.

J4 a norma IBAPE/2005 estabelece uma semi-amplitude

unica de 15%.

Seguindo a norma IBAPE e levando-se em conta que a

M
o-se “fatores”, o

e e e i ot

homogeneizagio, embora simplista, foi efetuada considerand
1 o 1 H 1 ¢ < 1
Jurisperito adotara uma semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual,

para a definicio do campo de arbitrio.

O conceito :
a particular nao contem

plada nos

im¢ i ; aracteristic
imovel avaliando possui alguma car?

| & iy & & & ﬂtfl

clementos da amostra, sendo que

» arbitrio
. -ampo de at
: . hcﬂg do ca
tinente a ap

3 a0
Aseguinte caracteristica pet

i a geral.
0. apresenta necessidade de reforma g

15 {
£
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AULO DE ANDRADE NEVES

gnO F
AN ENGENBEIRC CIVIL goq
¥ CREA 72230 D

10.° ANDAR - CONJ. A- SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: ﬂadani@terra.cc#n.br
N.° 54 - Y

Isto posto, elege o Jurispetito como aplicavel ao presente
aso, 0 limite minimo do campo de arbitrio, fixando-se o valor unitirio da

unidade avalianda conforme segue :

q = R$ 3.537,00/m?
TRES MIL QUINHENTOS E TRINTA E SETE REAIS POR METRO
QUADRADO

e ———— T ] B
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ADVDLCOC DE ANDRADE NEVES
TNGENBEIRO CIVIL
CREA 72230 STe

)

NS 10.° ANDAR - CONJ. A - SAQ PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: fladani@terra.com.br
;.,\‘TONI )

NIDPO |:
N A 24
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ILS - VALOR DA UNIDADE AVALIANDA

O wvalor da unidade avalianda serd obtido de acordo com a

seguinte expressao :

Vu=Suxq
Onde:
Vu = Valor da unidade = ?
Su = Area ponderada = 219,31 m* + (177,13 m*x 0,5) =
= 307,87 m?;
q = Valor unitirio basico = R$ 3.537,00/m?;
Logo
Vu = 307,87 m? x R§ 3.537,00/m*
Vu = R$ 1.088.936,00
HUM MILHAO OITENTA E OITO MIL NOVECENTOS E
TRINTA E SEIS REAIS
' 17 .
' _J ‘“1‘?{
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ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missio, aptesento o presente Laudo
Oficial em 18 (dezoito) folhas impressas e enumeradas de um s6 lado, além de 01
ANEXO, todas tubricadas, com excegio da primeira e desta ilima que vio

assinadas e datadas.

Sio Paulo, 30 de Outubro de 2.013

18
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P N D E NEVES
Ngn@ PAULO DE A:F‘ PRADE S .
gNA ENGENBREIRO C HVEL ¢ -
F CREA 72230 »
mi A- SAO PAULO - FONES: 3104-0389 - 3104-1829 - EMAIL: ﬂadani@;ena.cl,m.br '
gt allags .

ANEXO 01

- PESQUISA IMOBILIARIA PARA
| APURACAO DE VALOR UNITARIO DE
UNIDADES AUTONOMAS

i ) 5 MDAt e ——

o o o0l
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ELEMENTO 01
LOCAL : Rua Domiciano Rossi, n® 138
OFERTA : Apartamento n° 104 — 01 garagem
AREA : 106,85 m?
VALOR : R$ 380.000,00

INFORMANTE : St. Ariovaldo — No local

FATORES HOMOGENEIZANTES
Fator fonte = 0,90 Fator garagem = 1,30

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

ql = R$ 380.000.00 x 0,90 x 1,30
106,85 m?

ql = R$ 4.161,00/m?

{ ELEMENTO 02
s LOCAL : Rua Domiciano Rossi, n® 138
OFERTA : Apartamento n° 92 — 01 garagem
AREA : 106,85 m?
VALOR : R$ 380.000,00 |

INFORMANTE : Sr. Ariovaldo — No local

FATORES HOMOQENEIZANTES

> digaTmantE P MARE R FOPES RBBRIGUES-e-Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 28/06/2019

ttps://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015329-48.2019.8.26.0564 e codigo 6F466D2.
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Fator fonte = 0,90 Fator garagem = 1,30 i
— E
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZAD 7

2=R$ 380.000,00 x [):90 x 1,30
: 106,85 m”

q2 = R 4.161,00/™°

A

H
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ELEMENTO 03 i
LOCAL : Rua Domiciano Rossi, n” 138 =
OFERTA : Apartamento n°® 74 — 01 garagem
-~ AREA 106,85 m?
VALOR : R$ 380.000,00

INFORMANTE : Sr. Ariovaldo — No local

FATORES HOMOGENEIZANTES
Fator fonte = 0,90 Fator garagem = 1,30

VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

q3 = R$ 380.000,00 x 0,90 x 1,30
106,85 m?

g3 = R$ 4.161,00/m?

gagige] | OB ULNIYIYS v £ e

INFORMANTE : Sr. Ariovaldo

FATORES HOMOGENEIZASTES

Fator fonte = 0,90 FFator garagem =1,30

VA INEIZADO
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENE

0 x 1,30

0x09
q4 = R$ 380.000 0

106,85 m*

ELEMENTO 04
LOCAL - Rua Domiciano Rossi, n® 138
OFERTA : Apartamento n° 83 — 01 garagem
AREA : 106,85 m? '
VALOR : R$ 380.000,00 I 1
— No local i
|

|
I
I

iginal, asginado dig'italmente por MARCIA LOPES RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos
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ELEMENTO 05 l
LOCAL : Rua Domiciano Rossi, n” 138
OFERTA : Apartamento n° 51 - 01 garagem
AREA : 106,85 m?
VALOR : R$ 380.000,00

INFORMANTE : St. Ariovaldo — No local

FATORES HOMOGENEIZANTES

Fator fonte = 0,90 Fator garagem = 1,30
VALOR UNITARIO BASICO HOMOGENEIZADO

g5 = RS 380.000,00 x 0,90 x 1,30
106,85 m?

g5 = R$ 4.161,00/m?

eyt d R N S SN T e

A vista das cotagoes conclusas das analises dos comparados

arrolados, a saber em retrospecto :
ELEMENTO VALOR CONCLUSO (RS/m2)
o 4.161,00

| : 4.161,00

l s 4.161,00

. 416100

1 ) 4,161,00

: O 20.805,00

| TOTAL e

@ |

l J
| y
| P
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O signatario calcula :

A) MEDIA GERAL : R$ 20.805,00/05 = R$ 4.161,00/m?

R T et o e e

B) FAIXA DE VALOR : Variagio de 30% da média geral.

minimo : R$ 4.161,00 x 0,70 = R$ 2.913,00/m?
méximo : R$ 4.161,00 x 1,30 = R$ 5.409,00/m?

C) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO :

q = R$ 4.161,00/m?

O MIL CENTO E QESSENTA E HUM REAIS POR METRO
QUADRADO

DYd B SR S O e Ty T e e

QUATR

T

o )
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CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELAGAO ‘

Certifico e dou fé que o ato a
pagina 802 a 822 do Diario da Jus
primeiro dia Util subsequente 2 dat

baixo, constante da relacao n°
tica Eletrénico em 09/01/2014. C
a acima mencionada.

0001/2014, foi disponibilizado na
onsidera-se data da publicagéo, o

Advogado

Rosangela Aparecida da Linhagem (OAB 132080/SP)
Almir Brandt (OAB 88432/SP)

Teor do ato: "Juntada a peticdo diversa - Tipo: Laudo Pericial em Procedimento Sumério -
Numero: 80003 - Protocolo: FSBO13001084452 -

_ _ Ciéncia ao autor e ao réy para manifestar-se em
cinco dias sobre o laudo de avaliagao"

g
Andrea Peciauskak
Escrevente Técnido lud ciario

S&o Bernardo do

po, 10 de janeiro de 2014

I vl
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[\CELENTISSIMO SENHOR DOUTOR

! (IVEL DA COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP

: (apto 122)

UIZ DE DIREITO DA 5' VARA ”

PROTOCOI

B P Y
v (9 Y il o W LA

dn e

3 - i CONDOMINIO EDIFiCIO ARLETE, ji
{ qualificado nos autos da ACAO DE COBRANCA, que move em face de AGGEU
' DOS SANTOS TIEZZI E OUTRA, em curso perante esse r. Juizo e respectivo

| Cartério, vem, respeitosamente, a presenca de V. Exa., por sua advogada, manifestar
| ciéncia sobre o laudo pericial, e desde ja concorda com o valor estimado pelo perito.

. Para regular andamento da execugiio, requer
. vista dos autos fora de cartdrio pelo prazo de 10 dias.

Termos em que,

Pede deferimento.

Sédo Bernardo do Campo
20 de janeiro de 2014

544 FSBO.14.00013729-4 210114 1308 1

M;Immh' Dona Teresa Cristina, 122, Nova Petropolis, Sio Bernardo do C:
Fone/lax: (11) 1337-31:H
ro.-.':mgcln@lil||::tgcm.:u]\-.hr

mpo = SP' - CLED: 00770-330
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0022126-31.2005.8.26.0564

Processo 1 . -

Classe — Assunto: Procedimento Sumirio - Despesas Condominiaijs
Requerente: Condominio Edificio Arlette . '
Requerido: Aggeu dos Santos Tiezzi e outro

.ljsp.jus.br/esaj, informe o processo

CONCLUSAO

Nz

Em ?1 de ju!h_o de 2014 f"agol 08 presentes autos conclusos a0 MM. Juiz de
Direito da Quinta Vara Civel da Comarca de Sio Bernardo do' Camvs. T
Carlo Mazz%Brillo Melfi. ‘ ; _ ampo, Dr.

Eu, Heitor , subsc.

Fls. 492: Expeca-se guia de’ levantamento em favor do perito do valor

depositado nos autos (fls. 485):

Sem prejuizo, defi-ro vista dos autos ao exequente pelo prazo de dez dias
para que requeira o que de direito. e

. Int
Séo Bernardo do Campo, 21 de julho de 2014

DO - : L ; .
CUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, CONFORME
- : IMPRESSAO A MARGEM DIREITA :

. R%ﬁﬂ}lMENTO 'y
o }
m 2 E -H-JL recebi- estes autos em

" cartério com o despacho supra.
, Escrevente, subscrevi.

_Eu' 4 ]

Este documento’é cdpia do original assinado digitalmente por CARLO MAZZA BRITTO MELFI. Para acessar os autos ,'onl’.?cessuais, acesse o site https./esaj

00221?5—31.2005, 8.26.0564 e o cddigo FOOO00003HBYY.
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1

CONDOMINIO EDIFICIO ARLETE, ji
qualificado nos autos da presente ACAO DE COBRANCA, sob o rito sumdrio, que move
em face de AGGEU DOS SANTOS TIEZZI E OUTRA, vem, por intermédio de sua
{advogada infra-assinada, perante Vossa Exceléncia, requerer o prosseguimento da
execugiio, com a expedigdio do mandado de registro da penhora que recaiu sobre o bem
|imvel, conforme termo expedido as fls. 441, a fim de dar publicidade na constri¢dio
| realizada nestes autos, pelo sistema Arisp, informando os dados necessérios requisitados
i pela ARISP, quais sejam:

Tel. 4337-3141
E-mail: rosangela@linhagem.adv.br

gabat

Por ora, aguarda o envio do boleto bancario, para
{ rovidenciar o devido recolhimento, a fim de que ocorra a regular averbagiio da penhora
| falizada no presente feito.

Sem prejuizo do requerido acima, informa que
Pretende realizar o praceamento do imével por meio da rede mundial de computadores
lilio eletronico), como disposto no artigo 689-A do Cédigo de Processo Civil, e
lisciplinado pelo Provimento 1625/2009 do Conselho Superior da Magistratura.

b Para tanto, vem requer que seja nomeado para
! ("_Zﬂr 0 Leildo deste processo, o Sr. Clécio Oliveira de Carvalho, Leiloeiro Oficial,
ESP Ne 889 pela empresa Leilido Oficial Online ji credenciado junto TJ-SP.

-

Mane, ; . T 0
gy Dong Teresa Cristing, 4122, Nova Petropolis, Sio Berardo do Campo - SP - CEP: 09770-330

) Fone/lax: (11) 1337-31-11
rosangela@linhagem.adv.br \
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Em tempo, ressalta-se que toda a divul,g,a:;ﬁo pela
semet atraves do sistema gestor judicial, www.leilaooficialonline.com.br, em jornais, e-
il marketing e outras midias serd de responsabilidade do leiloeiro; comissdo nos termos
j Art. 24, Paragrafo unico do Decreto Federal n® 21.981/32, sendo que nenhum 6nus
wxaird sobre exeqiiente e executado.

Pela presente, se deferido, fica desde ja o leiloeiro
ntimado, bem como ciente de que nenhum dnus recair sobre o exeqiiente, cabendo lhe téio
smente a comissdo nos termos da lei sobre o valor da arrematag#o.

Por fim, ap6és a averbagdo da penhora da
natricula, vem requerer a intimago do leiloeiro para designagio das pragas, bem como,

'om as datas determinadas, que haja a intimagéo dos executados por edital, visto estar em
ocal incerto e ndo sabido.

Com a designagdo das pragas, desde ja o
:xeqiiente informa que apresentard o valor atualizado do débito conforme sentenca em
:xecugdo nesta agdo.

Termos em que,
Pede deferimento.
Séao Bernardo do Campo,

OAB/SP 266.233

(apro,122)

\_\

Al

\ P - CEP: 09770-33
Meda Doy © Peresa Cristing, 122, Nova Petrapolis, 5o Bemardo do Campo = SP = CEP: 09770 130

Fone/lax: (11) 1337-3141
rosangela@linhagem.adv.br

Scanned by CamScanner

do original, assinado digitalmente por MARCIA LOPES RODRIGUES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 28/06/2019 as 14:30 .

é coOpia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015329-48.2019.8.26.0564 e codigo 6F466D2.



