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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO
FORO DE SAO CAETANO DO SUL - SP

Processo n°: 1003300-38.2022.8.26.0565

Classe - Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais

Requerente: Condominio Edificio Maria Antonieta S. Peppe

Requerido: Ronaldo Clemente e outros

TALES ROGERIO SANCHEZ  GALACHE,
Engenheiro Civil, inscrito no CREA na 62 Regiao sob o n°. 5060563873/D,
Perito Judicial, nomeado nos autos supra mencionados, movido por
Condominio Edificio Maria Antonieta S. Peppe em face de Ronaldo
Clemente e outros, tendo concluido os trabalhos periciais, vem mui

respeitosamente perante V. Ex.@ apresentar o seguinte:

LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1. O objetivo do presente trabalho é a determinacdo dos valores de

mercado dos seguintes imdveis:

o Unidade Autonoma designada Apartamento n® 14, situado
no 1° andar do Edificio Maria Antonieta S. Peppe, localizado
a Rua Roma, n° 80, Oswaldo Cruz - Sdo Caetano do Sul/SP,
com area util de 99,625m2, area comum de 5,588m2,
resultando em uma area total de 105,213m2 e fragdo ideal
de 0,91%, registrada na matricula n® 7.424 do 1° CRI de
Sao Caetano do Sul/SP;

J Unidade Autbnoma designada Box n° 14, situado no sub-
solo do Edificio Maria Antonieta S. Peppe, localizado a Rua
Roma, n® 80, Oswaldo Cruz - Sao Caetano do Sul/SP, com
area util de 23,72m2, area comum de 1,329m?2, resultando
em uma area total de 25,048m?2 e fracdo ideal de 0,2212%,
registrada na matricula n® 7.425 do 1° CRI de Sado Caetano
do Sul/SP.

1.2. Em fls. 302 dos autos este signatario € nomeado Perito Judicial

para determinar os valores de mercado dos imdveis em estudo.

1.3. O roteiro de trabalho a ser realizado no presente laudo é o

seguinte:

1.3.1. Vistoria do imdével, bem como de sua circunvizinhanca,
colhendo os elementos e pesquisas necessarias para a

sua elaboracao.
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1.3.2. Avaliacdo do imoével em estudo, determinando o seu valor
mediante as aplicagdes da ABNT NBR-14653-2 Norma de
Avaliacdo de Bens -Imoveis Urbanos vigente até esta
data, apresentando os resultados através do presente

laudo.

1.4. Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases
para julgamento dos critérios e os elementos que pareceram
indispensaveis a perfeita compreensao dos numeros adotados,
embora evitando-se fundamentagcdao muito prolixa dos dados

coligidos e analisados.

1.5. Na presente avaliacao, assume-se que as dimensdes constantes
da documentagao oferecida estdo corretas, que os titulos de
propriedade sao bons e que as informagdes fornecidas por

terceiros sao de boa fé e confiadveis.

1.6. Nao é assumida a responsabilidade sobre a matéria legal ou de
engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas
honrosas fungdes precipuamente estabelecidas em lei, cddigo ou

regulamento.

1.7. Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne
aos defeitos em titulos, invasdes, hipotecas, superposicdes de

divisas e outros que nao sao objetos desta vistoria.
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2. VISTORIA.

2.1. O imovel foi vistoriado em 19/02/2025. Na ocasidao a pericia foi
acompanhada por Francisco, zelador do edificio, que nos
informou que o apartamento em estudo encontra-se fechado e
desocupado ha varios anos. Portanto, ndo foi possivel vistoriar

internamente o imdvel em estudo.
2.2. Trata-se de regiao de uso misto, onde predominam nas vias
secundarias imodveis de médio padrao construtivo e idade

aparente em torno de 20 anos.

2.3. As principais vias de acesso a regidao sdo: Av. Tijucussu, Av.

Paraiso e R. Visconde de Inhauma.

2.4. A seguir mapa de localizagdo do imével em estudo:
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O Condominio Edificio Maria Antonieta S. Peppe é composto por
1 bloco. O edificio possui 2 subsolos, térreo, 20 andares tipo e

cobertura.

Os imoOveis em estudo se tratam da unidade autdénoma
designada Apartamento n® 14, com area util de 99,625m?2, area
comum de 5,588m2, resultando em uma area total de
105,213m2 e fragao ideal de 0,91% e da unidade Auténoma
designada Box n° 14, situado no sub-solo do Edificio Maria
Antonieta S. Peppe com area util de 23,72m?2, area comum de
1,329m?2, resultando em uma area total de 25,048m2 e fracao
ideal de 0,2212%. O imovel apresenta idade aparente de 25
anos, regular estado de conservacao e pode ser classificado, de
acordo com o estudo “Valores de Edificagdes de Imédveis Urbanos
- IBAPE/SP” como sendo “Apartamento padrdo médio - com
elevador”. Para efeito de “situagao” paradigma, foi vistoriado o
apartamento 174, que possui a mesma area privativa do imovel
em estudo. Segundo informagbdes do Sr. Francisco, a diferenca
entre o apartamento 174 e o apartamento 14 é que o
apartamento 14 possui 3 dormitérios enquanto no apartamento
174, um dos dormitdrios foi transformado em closet. Portanto, o

imovel apresenta a seguinte distribuicao interna:

Sala, cozinha area de servico, banheiro de servico, banheiro

social 2 dormitorios e closet.
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2.6. Os principais acabamentos sao:
Piso: ceramico;
Paredes: massas e azulejos;
Teto: laje.

2-7.

A seguir as ilustragoes fotograficas do imdvel em estudo:

Vista da R. Roma, no trecho onde se situa o
imovel

Outra vista da R. Roma, no trecho onde se
situa o imével

Vista da frente (To' .I‘é“dh.ull\;lria Antonieta S.
Peppe

Outra vista da frente do Ed. Maria Antonieta
S. Peppe

Vista da area comum, no andar térreo

Vista da area comum, no andar térreo

pericias@galache.com.br
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Vista da area comum, no andar térreo

Vista da drea comum, no andar térreo

Vista do box 14

Vista da porta do apto. 14, fechado e
desocupado

Vista do hall do 1° andar

Vista do hall do 17° andar

Vista da sala do apto. 174, fotografado como
situacdo paradigma
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Vista da sacada do apto. 174, fotografado Vista da cozinha do pto. 74, fotdgrfado
como situacdo paradigma como situagdo paradigma

Vista da area de servigo do apto. 174, Vista do banhelo de servigo do apto. 174,
fotografado como situacao paradigma fotografado como situacao paradigma

Vista do corredor de circulagao do apto. 174, Vista de um dos dormitérios do apto. 174,
fotografado como situacdao paradigma fotografado como situacdo paradigma

\ B
Vista do banheiro social do apto. 174, Vista de outro dormitério do apto. 174,
fotografado como situacdao paradigma fotografado como situacdo paradigma
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2 Ve =2

Vista do closet do apto. 174, fotografado
como situacdo paradigma

3. METODOS AVALIATORIOS.

3.1. Para a determinagao do justo, real e atual valor do imdvel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados
pela moderna técnica avaliatéria, bem como das Normas para
Avaliacdes de Imodveis do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia - IBAPE.

3.2. Nas avaliagbes existem, fundamentalmente, trés métodos
basicos de avaliagao:

- 0 comparativo de dados de mercado.
- 0 do custo.
- 0 da capitalizacao da renda.

3.3. O método comparativo de dados de mercado consiste em se
determinar o valor do imédvel pela comparacdo com outros
similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas
caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que
produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo, a
comparacdo entre o imovel em exame e os pesquisados é feita
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levando-se em conta as caracteristicas intrinsecas de cada um e
adaptando-se as diversas condicoes de férmulas préprias.
Consideram-se também os coeficientes de transposicdao, de

profundidade, de testada, de depreciagcao e outros.

3.4. O método do custo - substituicdo ou reproducdo, baseia-se
essencialmente na manipulagcdo de orcamentos sumarios ou
pormenorizados visando a obtencao do preco da construcdo para
o terreno, lanca mao dos métodos comparativos e da previsao de

encargos.

3.5. O método da capitalizagdao da renda apura o valor do imovel pela
capitalizacao da renda real ou prevista liquida, como se fosse
aplicada no mercado normal, mediante a utilizacao de taxas
convenientes de renda e de operacao. Dada a sua grande
sensibilidade, posto que pequenas oscilagbes das taxas
empregadas apresentam grande variacao dos valores obtidos,
este método € particularmente indicado para controle dos

demais.
3.6. No caso vertente, o método mais recomendavel, é:

3.6.1. O comparativo de dados de mercado, para a apuragao do
valor basico unitario do metro quadrado de construcao
(area dutil), cuja avaliagao foi feita segundo o critério do
metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizagdo, em consonancia com as
Normas para Avaliacdes de Imdveis do Instituto Brasileiro
de Avaliacbes e Pericias de Engenharia - IBAPE. Para

tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
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elementos, colhida em imobilidrias e outras fontes desta
regiao.

3.7. As proprias peculiaridades do imével avaliando, desaconselham o
emprego de quaisquer outros métodos avaliatérios, ainda que so
a titulo de verificagao.

4. AVALIACAO.

4.1. A determinacao do valor do apartamento serd embasada pelo
método comparativo de dados de mercado e o critério do metro
quadrado médio, levando-se em consideracdo: padrdo
construtivo, idade aparente, nUumero e vagas de garagem, andar,
area privativa, entre outros.

4.2. A seguir o quadro de elementos comparativos obtidos na
pesquisa de mercado realizada na regidao onde se situa o imdvel
em estudo:

BUADRDO DE ELEMENTOS COMPARATIYOS
u ENDERECO DO IMOYEL INFORMAGOES PREGO |iNMDICE | PADRAD | IDADE APAR.| AREA VAGAS
YA Ho FONTE FONE (133 1] FISCAL | ACABAM. [ANDS) OTIL [M7)
1 | Pus Bama g0 Maktub Imdweiz (11 34734-T131 | 540000000 100,00 1,672 25 93,63 1
2 | Pua Boma T Cinerama Imaveiz (1] 4229-4100 | £10.000,00 100,00 2172 20 TE,00 1
3 | Pua Boma T Cinerama Imaveiz (1] 4221-4100 | 30000000 100,00 2,172 20 TE,00 1
4 | Pua Bom Pastar SES Raze Imdueiz [11)] 3743-4342 | 457.000,00 0,00 1527 20 73,00 1
5 | Fua Silvia 1351 Patrimdnic ABC Imdweis (1) 4232-3000 [ 452,000,000 100,00 1627 0 55,00 1
B | Fua Massa Zenhora da Candeldria an Meszias Imdveiz (1] 2651-2000 | 550,000,000 S0,00 1672 u} 0,00 2
T | Rua Antdnio Martarell 144 ProH Imdveis (1] 4232-0444 | S17.000,00 0,00 1,327 15 1,00 2
8 Fua Urupema 154 Maia Imdveis (M) 42235566 | 520.000,00 30,00 1,327 20 T3,00 1
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4.3. A sequir a planilha de calculo do valor de mercado do imdvel em

estudo:
PARAMETROS DO IMOYEL AYALIANDD r 2,50
Zetor padrio 1,67 indice ragas 0,1
Buadra idade 25 0,531 | imdice Fizcal
indice Fizcal | 100,00 Area dil 33,63 considerado 1
Tagas 1 Fizm 1]
amdar 1 1,000 |
HOMOGENEIZACAD DA AMOST Homogensizacio do Fator indice Fizcal Homogencizacio do Fator ragas
¥alor Area Yu INDICE
N F Fonte
DFerta atil FISCAL Fl [¥Yux FI)-¥u | ¥u homog. | ragas Fr [¥u x F1)-¥u | ¥u Homog.
1 540.000,00 0,30 33,63 4.515,23 100,00 100 0,00 4.E75,23 1 1,0000 0,00 4.6715,23
2 10,000,000 0,30 TG00 T.223.65 100,00 1,00 0,00 T.223,65 1 1,0000 0,00 T.223,65
3 630.000,00 0,30 TE,00 46053 100,00 1,00 0,00 460,53 1 1,0000 0,00 T4E053
4 457.000,00 0,30 T3,00 5.206,33 &0,00 125 1.501,55 6.507,31 1 1,0000 0,00 5.206,33
5 453.000,00 0,30 55,00 1224 100,00 1,00 0,00 12241 1 1,0000 0,00 T122.4
& 550.000,00 0,30 a0,00 5.500,00 50,00 1,25 1.375,00 6.575,00 2 0,3000 -550,00 4.350,00
7 517.000,00 0,30 1,00 6.553,52 &0,00 125 1635,35 §.131,30 2 0,3000 -655,35 5.535,17
g S20.000,00 0,30 T3,00 5.324,05 a0,00 1.1 655,23 655225 1 1,0000 0,00 5.924,05
Midia '5.233.50 Midia 685525 Midia 6.082.93
L. Inf. 4.563,52 L. Inf. 4.735,65 L. Inf. 4.255,05
L. Zup. 510365 L. Zup. S.9NE3 L. Zup. T.A07.E
Diezvia 333,13 Desvia 360,35 Dezvia 105544
(Y 0,153 [ 0,140 [y 0,174
sim nko
H izagio do Fator idade Homogentizagio do Fator padrio
coef.
idade | idade Fi [¥Yux FI)-¥u | vy homoqg. padric | Cp | [¥YexFI)-Yu | vy homog.
25 0,531 | 1,0000 0,00 4,575,239 167 1,0000 0,00 4,875,243
20 0603 [ &5 -555,93 6364, T6 217 071635 -1.662,91 5.560,77
20 0603 [ 055N -5ET,09 E.5T3,44 217 0,Te3S -1TIT 43 574303
20 0,603 | 0651 -613,05 4.561,27 133 08677 -655,35 4. 511,36
i) 1,000 | 05310 -5.540,23 382,15 163 10277 136,33 T.313,41
Ju] 1,000 | 0,530 -2.573,36 2.920,64 167 1,0000 0,00 5.500,00
15 06354 | 0TTES -1.465,53 5.087,63 133 05677 -G6T,23 5.656,23
20 0,603 [ 0551 -T04,40 5.213,66 193 05677 L] 514012
Midia 4326 T4 Midia 554317
L. Inf. S.445,72 L. Inf. 5.580,22
L. Bup. 6.404.T6 L. Sup. T.206,12
Diezvia 1.21557 Dizzvia 334,47
[ 0,247 oy 0,15
1M EIM
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ZOMATORIA SANEAMENTO DA AMOITRA
DosE Yutotal | 5 e | B ta | £ o
FATDRES . = 3
101 4,321,517 4,321,517 432157 4,327,517
0,66 4,774,851 477451 477451 477451
0,66 4,351,536 4,331,536 4,351,356 4,351,356
101 5.252,43 5.252.439 5.252,43 525243
057 4.051,12 4.051,12 4.051,12 4.051,12
0,13 4.5351,20 4.5351,20 4.5351,20 4.551,20
0,30 5.925,04 5.825,04 5.925,04 532504
057 5.153,13 5.153,13 51535,1a 5155,73
4.320,32 4.5320,32 4.320,32 432032
44465 F444.65 344465 FA44 65
£.337,20 £.5337,20 6.5337,20 £.537,20

Considerando o valor unitdrio homogeneizado e saneado de
R$4.920,92/m2 e a area privativa do imédvel, de 99,625m2,

temos, a seguir, o seguinte valor para o imovel em estudo:

Vi = R$4.920,92/m?2 x 99,625m?2
Vi = R$490.247,02

Ou, em niumeros redondos:

Vi = R$490.000,00

(Quatrocentos e noventa mil reais)

Valor este valido para fevereiro de 2024
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4.4. O valor acima indicado refere-se ao apartamento 14 e ao box 14.

A sequir, os valores individualizados dos imdveis:

Apartamento 14:

fls. 371

Vi = R$430.000,00

(Quatrocentos e trinta mil reais)

Valor este valido para fevereiro de 2024

Box 14:

Vi = R$60.000,00

(Sessenta mil reais)

Valor este valido para fevereiro de 2024

5. CONSIDERACOES FINAIS.

5.1. O perito atesta que a presente avaliacgdo obedeceu

criteriosamente, os seguintes principios fundamentais:

5.1.1. Os honorarios profissionais do perito, ndo estdo sujeitos

as conclusdes deste Laudo Técnico.

15
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5.1.2. O perito ndo tem no presente, nem contempla para o

futuro, interesse algum ao bem objeto desta avaliagao.

5.1.3. O perito nao tem nenhum interesse ou inclinagao pessoal

em relacdo a matéria envolvida neste Laudo Técnico.

5.1.4. No melhor conhecimento e crédito do perito, as analises,
opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sao
baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e

levantamentos verdadeiros e corretos.

5.1.5. A presente avaliacao e o respectivo Laudo Técnico foram
elaborados com a estrita observancia dos postulados dos
Cédigos de Etica Profissional do CONFEA - Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do
IBAPE/SP (Resolugao 205 de 20 de setembro de 1.971).

6. ENCERRAMENTO.

6.1. Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente Laudo
Técnico que é composto por 17 (dezessete) folhas impressas por
computador apenas de um lado sendo a Ultima datada e

assinada.
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6.2. O perito coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Excia. para os

esclarecimentos que se fizeram necessarios.

Nestes Termos

P. Deferimento

Santo André, 19 de fevereiro de 2025

TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE
ENGENHEIRO CIVIL POS-GRADUADO
EM AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA n.° 5060563873/D
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EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO
FORO DE SAO CAETANO DO SUL - SP

Processo n°: 1003300-38.2022.8.26.0565

Classe - Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas
Condominiais

Requerente: Condominio Edificio Maria Antonieta S. Peppe

Requerido: Ronaldo Clemente e outros

TALES ROGERIO SANCHEZ  GALACHE,
Engenheiro Civil, inscrito no CREA na 62 Regiao sob o n°. 5060563873/D,
Perito Judicial, nomeado nos autos supra mencionados, movido por
Condominio Edificio Maria Antonieta S. Peppe em face de Ronaldo
Clemente e outros, atendendo ao despacho de fls. 387 dos autos, vem

mui respeitosamente perante V. Ex.2 apresentar a seguinte:

RETIFICACAO
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1. MANIFESTACAO DA PARTE REQUERENTE

1.1.

Em fls. 382/384 dos autos, o condominio requerente se
manifesta argumentando que concorda com o valor atribuido a
unidade autonoma e da vaga de garagem sob o total de
R$490.000,00 (Quatrocentos e noventa mil reais).

Contudo, requer a intimagao do perito judicial para que retifique
a parte do laudo as fls. 370/371 onde constou “Valor este valido
para fevereiro/2024” para constar o ano correto sendo 2025,

visto que a avaliacao foi realizada em Fevereiro/2025.

2. RETIFICACAO.

2.1.

Assiste razao a parte autora. Por equivoco, este signatario
apontou que os valores de mercado das unidades autdnomas
objeto da avaliacdo seriam validos para fevereiro/2024, quando

o correto é fevereiro/2025.

2
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Ocorreu erro material no momento da digitacdo da data base,
nao sendo necessario alteracao nos valores propriamente dito.
Portanto, a seguir, os valores das unidades autébnomas validos

para fevereiro/2025

Valor total (apartamento + vaga)

Vi = R$490.000,00

(Quatrocentos e noventa mil reais)

Valor este valido para fevereiro de 2025

Apartamento 14:

Vi = R$430.000,00

(Quatrocentos e trinta mil reais)

Valor este valido para fevereiro de 2025

Box 14:

Vi = R$60.000,00

(Sessenta mil reais)

Valor este valido para fevereiro de 2025
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3. CONSIDERACOES FINAIS.

3.1. Nada mais havendo a esclarecer, encerramos a presente
retificacdo que é composta por 4 (quatro) folhas impressas por
computador apenas de um lado sendo a Ultima datada e

assinada.

3.2. O perito coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Ex.2 para os

esclarecimentos que se fizeram necessarios.

Nestes Termos

P. Deferimento

Santo André, 24 de margo de 2025

TALES ROGERIO SANCHEZ GALACHE
ENGENHEIRO CIVIL POS-GRADUADO
EM AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA n.° 5060563873/D
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