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fls. 497

1. RELATORIO PROCESSUAL (PROCESSO N° 0024544-74.2011.8.26.0161)
1.1. PETICAO INICIAL

No dia 20 de setembro de 2011, o Condominio Costa Marina, inscrito no CNPJ
sob n® 03.615.562/0001-38, situado na Rua Armando Pinelli, n® 268, Jardim Vera Lucia
— Diadema/SP, CEP: 09930-310, representado por seu sindico, ajuizou Acao de
Cobranca, em face de Alexandre dos Santos Alves, inscrito no CPF sob n® 105.466.418-
81 e Sandra Ribeiro Batista, inscrita no CPF sob n® 058.350.478-78, ambos residentes
e domiciliados na Rua Armando Pinelli, n® 262/268, Apto 63, Bloco 05 — Edificio Mar Del

Plata — Jardim Vera Lucia — Diadema/SP.

Os requeridos sao proprietarios do imovel em questéo e estdo em débito com
as taxas condominiais. Segundo o requerente, o Superior Tribunal de Justica entende
que a cobranca dessas dividas pode ser feita tanto contra o proprietario quanto contra o
comprador do imével, sendo responsabilidade de quem detém a posse. No caso em
questéo, os requeridos, como proprietarios, sdo legitimos para figurar no polo passivo
da acdo de cobrancga, que inclui as parcelas vencidas e as vincendas. O requerente
solicita a condenacéao dos requeridos ao pagamento das dividas, acrescidas de juros,
correcao monetaria, multa e honorarios advocaticios, além das custas processuais e
multa pelo inadimplemento. Por fim, deu a causa o valor de R$ 37.863,65 (trinta e sete

mil, oitocentos e sessenta e trés reais e sessenta e cinco centavos).

1.2 DECISAO DE FLS. 45

As fls. 45, a MM. juiza designou uma audiéncia de conciliagdo para o dia 28 de
margo de 2012, com a presenca obrigatéria das partes. O advogado do autor devera
garantir o comparecimento, independentemente de intimagdo. Os réus devem
comparecer ou ser representados por preposto. Caso a conciliacdo nao seja realizada,
poderao apresentar defesa por escrito ou oralmente, arrolando provas e testemunhas. O
nao cumprimento implicara na presunc¢ao da veracidade dos fatos alegados na inicial.
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fls. 498

Através de fls. 64/72, os requeridos apresentaram contestacao, alegando a

1.3.  CONTESTACAO (fls. 64/72)

caréncia de acao do autor, pois ndo houve resisténcia a pretensdo e o réu sempre
buscou resolver a situagdo de forma amigavel. Expdem dificuldades financeiras desde
2003, com o desemprego do requerido, 0 aumento das taxas condominiais e a
impossibilidade de pagamento pontual. Defendem que ja pagaram algumas parcelas e
contestam a cobranga indevida de valores, como uma parcela paga em 2002, que os
calculos apresentados pelo autor sdo incorretos e abusivos. Requereram a extingdo do
processo ou, alternativamente, a revisdo da cobranga, com a condenac¢ao do autor ao
pagamento de custas e honorarios advocaticios. Por fim, solicitaram a concessao de

assisténcia judiciaria gratuita e a produgao de provas.

1.4. PETICAO (fls. 151/152)

Diante da audiéncia realizada e considerando o periodo de desemprego do
requerido, a atual renda do casal e a planilha de débito, os requeridos manifestaram
interesse em uma solugdo amigavel para a questdo. Propuseram o pagamento de 5
parcelas de R$ 1.000,00 entre 2012 e 2016, seguidas por 3 parcelas de R$ 1.500,00 em
2017, 2018 e 2019, e 92 parcelas mensais de R$ 250,00 a serem pagas até o dia 25 de
cada més. As parcelas mensais atuais estdo sendo pagas e a proposta considera o valor
das taxas condominiais de R$ 250,00.

1.5. REPLICA A CONTESTACADO (fls. 154/157)

Através de fls. 154/157, o requerente contesta as alegacbes dos requeridos
sobre a caréncia de acao, pois considera que todos os requisitos legais foram cumpridos.
No mérito, refuta as alegacbes de pagamento de taxas condominiais de 2002,
argumentando que os requeridos induziram o autor a erro ao nao apresentar documentos
que comprovassem o pagamento durante anos. O requerente também defende que a
aplicagao de juros, multa e corregao monetaria estd em conformidade com a legislagao,

e impugna as alegacgdes de incorrecao dos calculos apresentados pelos requeridos. O
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fls. 499

autor reitera o pedido de procedéncia da agdo, com a condenagao dos requeridos ao
pagamento do montante devido, incluindo custas e honorarios advocaticios.

1.6. PETICAO (fls. 161)

O requerente recusou a proposta apresentada pelos requeridos, que considera
inadequada, pois o valor proposto nao corresponde a divida real de R$ 49.454,39 e
oneraria excessivamente o condominio. Além disso, a proposta exigiria um prazo de mais
de 90 meses para quitagao. Diante disso, o autor solicita a penhora do imével para dar

seguimento a execucao da sentenca.

1.7. DECISAO DE FLS. 163/166

As fls. 163/166, o MM. juiz julgou parcialmente procedente a agao, condenando
os requeridos ao pagamento dos valores devidos ao requerente, com ajustes nos
calculos. Foram excluidos os valores relativos a parcela de 08/02/2002, corrigido o valor
da taxa condominial de 2003 e determinado que, para o periodo de abril a outubro de
2003, as parcelas seguem o acordo entre as partes, com multa e juros para algumas
parcelas e o valor integral para outras. Além disso, o0 juiz determinou que os valores
devem ser corrigidos monetariamente e acrescidos de juros e multas conforme a

legislacéo, e condenou os requeridos a pagar custas judiciais e honorarios advocaticios.

1.8. EMBARGOS DE DECLARAGAO (fls. 170/172)

O requerente apresentou Embargos de Declaracao para a sentenca do juiz que
acolheu parcialmente o pedido na acao, condenando os réus ao pagamento das taxas
condominiais, mas omitiu a inclusdo das parcelas vencidas no curso do processo,
conforme previsto no artigo 290 do CPC e na Sumula 13 do TJSP. O condominio solicita
que a sentenca seja retificada para abranger também o pagamento das taxas
condominiais vencidas durante a tramitacdo da demanda, evitando a necessidade de
nova acao para cada periodo.

ENG?2 SERGIO RICARDO GAMBALE - TEL: (11) 99106-9951 - EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO RICARDO GAMBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 09:13 , sob o nimero WDDA25700724618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024544-74.2011.8.26.0161 e codigo UTb7UZMD.



fls. 500

1.9. RECURSO DE APELAGCAO (fls. 175/182)

Os requeridos apresentaram Recurso de Apelacdo contra a sentenca que
julgou parcialmente procedente agéo de cobranga de despesas condominiais, solicitando
a reforma da decisdo, argumentando que foram cobrados valores indevidos e juros
excessivos, além de apontar que ja cumpriram parcialmente o acordo com a parte autora.
Eles alegam dificuldades financeiras, questionam os encargos aplicados as parcelas e
solicitam a reducao dos juros moratérios para 0,5% ao més, conforme estipulado no
Cddigo Civil. Além disso, reiteram a proposta de acordo para pagamento parcelado da

divida, com base na sua capacidade financeira.

1.10. DECISAO (fls. 189/190)

As fls. 189/190, o MM. Juiz acolheu os embargos de declaracéo, reconhecendo
a omissao apontada, e reformulou a sentenca para esclarecer que as parcelas vencidas
durante o processo devem ser incluidas na condenacao, conforme o artigo 290 do CPC.
A decisao detalhou as condi¢des para o célculo dos valores devidos, incluindo exclusées
e corregdes especificas, além de fixar a responsabilidade dos requeridos pelo
pagamento de custas, despesas processuais e honorarios advocaticios.

1.11. NOVO RECURSO DE APELACAO (fls. 194/201)

Os requeridos interpuseram novamente Recurso de Apelacéo, requerendo o
recebimento e processamento do recurso nos efeitos devolutivo e suspensivo, visando
evitar dano irreparavel a parte apelante e a posterior remessa a instancia superior para
analise do mérito. Eles alegam que a sentenca deve ser reformada, defendendo que os
juros de mora e a corregdo monetaria devem incidir a partir do vencimento de cada
parcela, conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, e que a multa
moratdria deve ser limitada a 2%, independentemente do periodo.
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fls. 501

1.12. CONTRARRAZOES A APELACAO (fls. 206/211)

As fls. 206/211, o requerente apresentou contrarrazdes a apelagao interposta
pelo requerido, que visa reformar a decisdo que o condenou ao pagamento de taxas
condominiais e encargos relacionados. Alega que a sentenga ja havia sido clara quanto
a responsabilidade do requerido pelas dividas, aplicando corretamente os juros
moratorios, a correcdo monetaria e as multas previstas na convencao do condominio.
Argumenta que as alegacdes do requerido nao foram devidamente fundamentadas e n&o
tém respaldo legal, sendo meramente procrastinatérias. Além disso, a cobranga das
taxas condominiais foi corretamente comprovada e esta de acordo com a legislacao
vigente. Por fim, o requerido requer a manutencéo integral da sentengca, com o nao

provimento do recurso.

1.13. JULGAMENTO DA APELAGCADO (fls. 217/221)

Conforme Acérdao de fls. 217/221, o Tribunal de Justi¢ca deu parcial provimento
a apelacao, ajustando a sentenca para que a multa moratéria sobre débitos vencidos
apos 12/01/2003 seja limitada a 2%, conforme o Novo Cédigo Civil, em vez de 10% como
previsto na convencdo. Além disso, confirmaram que 0s juros de mora e a corregao
monetaria devem incidir a partir do vencimento de cada parcela e mantiveram os juros

de 1% ao més, conforme o Cddigo Civil de 2002.

1.14. DESPACHO (fls. 225)

As fls. 225, a MM. Juiza determinou que o autor apresentasse o célculo
atualizado do débito e requeresse o inicio da execugao. Determinou a intimacao dos
requeridos para cumprir a sentenca, sob pena de acréscimo de multa de 10% em caso
de ndo pagamento no prazo de 15 dias. Apds o prazo, o requerente poderia solicitar o
que for de direito, sem necessidade de nova intimagéo.
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fls. 502

O requerente, em cumprimento ao despacho de fls. 225, solicitou que os

1.15. PETICAO (fls. 229/230)

requeridos fossem intimados para o pagamento das taxas condominiais no valor de R$
57.504,02, conforme a planilha anexa. Caso ndo ocorresse 0 pagamento no prazo legal,
requereu a aplicacao de multa de 10%, conforme o artigo 475-J do CPC.

1.16.  PETICAO (fls. 250)

Através de fls. 250, o requerente solicitou que, apds andlise dos autos, seja
procedida a penhora do imével dos requeridos, considerando que eles nao efetuaram o
deposito do montante devido dentro do prazo estipulado.

1.17. DESPACHO (fls. 252)

As fls. 252, a MM. Juiza determinou a penhora do imével e a realizagdo da
penhora online do bem. Além disso, ordenou que os executados fossem intimados e

nomeados depositarios do imével.

1.18.  PETICAO (fls. 308/309)

Através de fls. 308/309, a Caixa Econémica Federal (CEF), solicitou protesto
pela preferéncia de seu crédito, devido a sua condicao de credora privilegiada com
garantia hipotecaria sobre o imoével penhorado no processo. A CEF requer que, no caso
de alienacdo do imovel, o produto seja utilizado, primeiramente, para quitar seu crédito
hipotecario, ainda nao totalmente pago. A instituicdo pede a habilitacdo do crédito, o
deferimento do protesto, a reserva de numerario para pagamento prioritario e a posterior
atualizacao de seu crédito com a juntada de documentos pertinentes.
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fls. 503

O requerente se manifestou contra o pedido da Caixa Econémica Federal,

1.19.  PETICAO (fls. 318/320)

argumentando que as despesas condominiais sdo encargos "propter rem", ou seja, estao
vinculadas a manutengdo do imovel e devem ser priorizadas na execugao,
independentemente da existéncia de crédito hipotecario. Alega ainda que o crédito

condominial deve prevalecer, pois € essencial para a preservacao do imoével.

1.20. DESPACHO (fls. 332/333)

As fls. 332/333, a MM. Juiza decidiu que o crédito do condominio tinha
preferéncia sobre o crédito hipotecario, uma vez que as contribuicbes condominiais sao
vinculadas ao imovel e essenciais para sua conservacao, o que impacta diretamente na

validade do crédito hipotecério.

1.21. NOMEACAO DO PERITO (FLS. 440)

As fls. 440, o MM. Juiz nomeou este Perito para apresentar os honorarios

periciais e realizar a avaliagdo do imével penhorado.

2. IMOVEL PERICIADO
2.1. LOCALIZACAO

O imébvel consiste no apartamento 63 (6° pavimento), bloco 05, do edificio
localizado na Rua Armando Pinelli, n® 262/268, Edificio Mar Del Plata do Condominio
Costa Marina — Jardim Vera Lucia — Diadema/SP, um bairro misto residencial e industrial,
com farta oferta de melhoramentos publicos, onde se destacam:

v Proximidade ao comércio;
v Unidade Bésica de Saude;
v Transporte publico coletivo;
v Pavimentacéao asfaltica;
9
ENG2 SERGIO RICARDO GAMBALE - TEL: (11) 99106-9951 - EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO RICARDO GAMBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 09:13 , sob o nimero WDDA25700724618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024544-74.2011.8.26.0161 e codigo UTb7UZMD.



fls. 504

3

Rede de agua potavel e coleta de esgotos;
lluminacéao Publica;

Guias e sarjetas;

Rede de eletricidade e telefonia;

AN N NN

Servigo de limpeza publica.
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3 Edificio/Costa Marina /

sl

Imagem 2.1 - Localiza¢éo do Imével “Google”

2.2. DOCUMENTAGAO DO IMOVEL - MATRICULA DO IMOVEL (fls. 222)

O imédvel encontra-se registrado sob a Matricula n. 41.303 do Cartério de
Registro de Iméveis de Diadema — SP (fls. 340):
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AN VRO I‘vl"“iREGISTRU'GERAL

; Comasca de Diadema - SP.

= matricula ficha 3 -
'rzusg-f;;fﬂf.“' '::—l 41303 | | 0 | ' N "j)‘injdema,'ﬁl de outu I.l_ ro de 2003. \l

o

Y

. | - Vs N o : I
B IMOVEL: APARTAMENTO N. 63 (sessema e trés), localizado no 6° andar do "EDIFICTO MAR DEL
' WHLATA Y, intewrante do CON’DOMINIO COSTA MARINA, na Rual Armando /Pinelli ns. 262 e 168, no
. k Bairro do Tabodo, neste distrito, municipio ¢ comarca, com a drea total de iDi,S_fi?SmE, area rea_l de uso
# | privative de 54,7870m2, area real de uso comum de 48,0605m2,correspondendo-lhe a, fragio” ideal do
Aerreno e coisas de uso comum de 0.23765%. cabendo-the o direita de uso de 01 (uma) vaga de
estucionamento de veiculo descoberta, em lugar indeterminddo. *

] S s
CONTRIBUINTE: 50230100007 .+, _ ST e .

PROPRIE TA RIOS: SANDRA RIBEIRO BATISTA, RG n 18,148 546-S5P/SP, inscrita no CPFIMF) n.
058 35047874, brasileira, solteifa,' maior, banciria, e ALEXANDRE DOS SANTOS ALYES, RG n |

b 19,326 225-3-85P/8P, nserito no CPF(MF) n. “105.466,418-81, brasileiro, solteiro. mawor, UP de
T 00 | faemaceutiba, resideiies e domiciliados na Rua José Magnani n. 226, ap. 226, Parque Manmede, nesta cidagle

08 2000, deste &

REGISTRO ANTERIO

: .l::R_SS]J‘i?_?OﬁdeII. 000 pyste Rggig ST 3
& P Lub> NENDES 4 ¢

AV.01 - Em ¢ de outubre de 2003, B 5

Y L g ¢
Averba-se  ue, conl orme__R 55227.706. o imovel encontra-se hinECEdU l!gﬂ fn\vm’,:' da CAIXAS
ECONOMICA FEDERAL - CEF, Lom sede no se_lni;_.lBanc&riu Sul, Quadsa 04, lotes 3/4 em Brasilia-DF,
imscrita no CNPIEME) sob n, 00.360. 3:{05;'0001-04. para a garantia de uma divida no valor de RS 35.659,68
(1rmta & cinco mil sEISCERt0S @ cinguenta & NOVE reais e sessenta e oitn centavos), a ser- re:galac!a no prazo
de240 [duzentos ¢ qua_u':gl a) meses; por meio de prestagdes mensais, na forma ¢ con:!u;ﬁc:_s cﬁ_lu_ruladns no
; riulo, com 2 taxa de juroé nbminal de 5,0000% e efstiva de 6,167, totalizando.a primeird parcela o
' valor, d= RS 430,69 (quatrocentos ¢ trinta reais ¢ sessenta ¢ nove ceatpeos). v

#on fere nciaD oSAMMAHESMERFo proceseo D024544-74 2011.6.26 0161 e chdigo TISUM1RX

mmg DO BRASIL FR & idhareranossiasem 28/03/2024 55 11:09

oy A" T e + \» G ~l : 77 ' -,." - =3
kK | n i .eﬁ!;ll e ; s ) .1F1-r-n'fl~_|3-‘ 3
¢ B revicah 1 « .l ubstituta -
‘ o o~ < - el

Imagem 3.1 — Matricula do imdvel

3. VISTORIA

A vistoria ao imével objeto do trabalho pericial, ou seja, a unidade habitacional
n. 63, localizada no 6° andar, bloco 5 do Condominio Costa Marina, foi realizada pelo
signatario do presente, no dia 12/03/2025, com inicio as 10h00, contando com a
presenca do Sr. Sindico, Daniel Lopes, nas areas comuns, Sra. Sandra Ribeiro Batista,
da Srta. Beatriz Ariddna Gomes da Silva, auxiliar do perito, e deste signatario,

transcorrendo de forma positiva e sem intercorréncias.
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DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

O imével situa-se em um condominio de apartamentos com varios aparelhos

de lazer tais como:

v

v

Piscina;

Quadra poliesportiva;
Churrasqueira;

Saldo de festas;
“Parque” infantil;
Academia.

Além disso a unidade avalianda possui uma vaga de garagem sendo suas

caracteristicas descritas a seguir:

O apartamento é composto por 8 (oito) cdmodos (sala de estar, sala de jantar,

terrago, cozinha, area de servico, banheiro 01, dormitério 01, dormitério 02), encontra-se

em bom estado de conservacgao e possui as seguintes caracteristicas:

> Sala de Estar e Jantar
v Piso: carpete de madeira;
v Paredes: pintura latex sobre massa corrida;
v Esquadrias: porta de madeira e de aluminio no acesso ao terraco;
v Teto: pintura latex branca e rodateto;
v Instalacao Elétrica: completa, satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz
e tomadas com lustre e plafons.
> Terraco
v Piso: ceramico;
v Parede: acabamento em textura;
12
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v Esquadrias: porta de correr de aluminio

\

Guarda-corpo em ferro pintado;

v Teto: pintura latex branca em forro de gesso;

A\

Cozinha e Area de Servico

Piso: ceramico;

Paredes: azulejos ceramicos de padrao comercial;

Esquadrias: janela de vidro (de correr) com 2 folhas em aluminio;
Teto: pintura latex branca e rodateto;

AR NEE VR NN

Instalacao Elétrica: completa, satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz
e tomadas;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo disposi¢éo basica, servida por agua
fria;

v Méveis planejados;

> Banheiro

v Piso: ceramico;

v Paredes: azulejos ceramicos de padrao comercial;

v Esquadrias: porta de madeira e janela basculante em vidro e aluminio;

v Teto: pintura latex branca e rodateto;

v Instalacdo Elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de
luz e tomadas;

v Instalacdo Hidraulica: completa, atendendo disposicdo basica, com pecas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrdo comercial, servidos por
agua fria, dispondo também de um chuveiro elétrico.

> Dormitoério 1

4 Piso: Carpete de madeira;

v Paredes: pintura latex branca sobre massa corrida, com reboco e emboco;

v Esquadrias: porta de madeira e janela de aluminio;

v Teto: Pintura latex branca e rodateto;

13
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v Instalacéo Elétrica: completa e satisfazendo distribuicdo basica de pontos de

luz e tomadas.

> Dormitério 2

Piso: Carpete de madeira;

Paredes: pintura latex branca sobre massa corrida, com reboco e emboco;
Esquadrias: porta de madeira e janela de aluminio;

Teto: pintura latex branca e rodateto;

NN N NN

Instalacao Elétrica: completa, satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz
e tomadas;

4. METODOLOGIA

Para a determinacdo do valor de mercado do imével objeto do presente
trabalho, baseado em normas técnicas, utilizou-se o “Método Comparativo de Dados de
Mercado com Tratamento por Fatores”, considerando as particularidades fisicas do

imovel periciando em relacdo aos outros iméveis pesquisados.
Foram observadas os seguintes estudos e normas:

v" NBR 14.653 — 2: Avaliagdo de bens parte 2 — Imoveis Urbanos;

v" Norma Para Avaliacado De Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011;

4.1. PESQUISA DE MERCADO

Para o desenvolvimento do trabalho pericial e embasamento deste laudo foram
realizadas consultas a varias imobilidrias, que atuam no mercado de venda de iméveis
na regiao, sendo obtida a amostra de 9 (nove) elementos, todos apartamentos situados
no mesmo condominio, com a mesma planta tipo, com pequenas diferencas no
acabamento que nao sao suficientes para diferencia-los em termos de padréo
construtivo.

14
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Os dados de area construida, area de terreno e indice fiscal foram obtidos junto
a Prefeitura Municipal de Diadema.

O ANEXO Il deste laudo traz a relacdo dos iméveis com as fotos e descricao
dos respectivos dados.

4.2, TRATAMENTO POR FATORES

Esta etapa consiste em aplicar fatores aos imdveis com o intuito de permitir a
direta comparacao ao imével avaliando. Inicia-se pela aplicagdo do “Fator Oferta” (Fo)
ao valor dos iméveis (elementos amostrais) e posteriormente os fatores relativos a

construgao.

O Fo é arelacao entre os valores negociados e os valores ofertados: € igual a
1 (um) quando se tem o valor de fato negociado, ou comumente adotado a 0,9 (zero
virgula nove), que representa o possivel desconto de 10% na efetiva concretizacao da

negociacao, quando o imével se encontra em oferta.

No presente caso concreto, ndo foram utilizados outros fatores devido a
semelhanca entre eles no que diz respeito ao padrdo construtivo e estado de

conservagao.
5. DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
5.1. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Endereco:

Apartamento n. 63, Bloco C, Condominio Costa Marina

Rua Armando Pinelli, 262/268, Bairro Taboao, Diadema S&o Paulo

Areas (m2)

Privativa 54,7870 m2

Comum: 48,0605 m2

Total: 102,8475 m2

indice Fiscal (UFD): 195,8042

Idade (Anos): 22 anos
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5.2. AVALIACAO DO IMOVEL

A determinacao do valor do imdével se dara seguindo os seguintes passos:

fls. 510

v' Deducéao do fator oferta (Fo) dos valores ofertados dos elementos amostrais

(VO);

v' Saneamento da amostra;

v" Célculo do valor do imével avaliando.

a) CALCULO DO VALOR BASICO HOMOGEINIZADOS DOS ELEMENTOS

AMOSTRAIS

A Tabela 5.1 abaixo apresenta os resultados dos calculos.

A. Privativa

Elem. Endereco e (m2) VO (RS) VO (RS)

1 ARMAMNDOC PIMNELLI 262/268 54,80 297.000,00 267.300,00
2 ARMANDC PINELLI 262/268 54,80 295,000,00 2659.100,00
3 ARMAMNDO PIMELLI 262/268 54,80 315.000,00 297.000,00
4 ARMANDO PIMNELLI 262/268 54,80 315.000,00 297.000,00
5 ARMANDC PINELLI 262268 54,80 320.000,00 315.000,00
5] ARMANDC PIMNELLI 262/268 54,80 320.000,00 288.000,00
7 ARMAMNDOC PIMNELLI 262/268 54,80 330.000,00 288.000,00
3 ARMANDC PINELLI 262/268 54,80 330.000,00 283.500,00
9 ARMAMNDO PIMELLI 262/268 54,80 350.000,00 283.500,00

Meédia 287.600,00

Desvio Padrio 14.644,79

Coeficiente Variagdo (CV) 0,0509

Tabela 5.1 — Determinagdo dos valores unitdrios bdsicos homogeneizados dos elementos amostrais

b) SANEAMENTO DA AMOSTRA

O saneamento das amostras visa expurgar os valores muito discrepantes da

média dos elementos. Para o célculo da média, o saneamento exclui os elementos que

ENG?2 SERGIO RICARDO GAMBALE
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estdo 30% (trinta por cento) acima ou abaixo da mesma. ApOs 0 processo de
saneamento das amostras € possivel calcular o valor basico da unidade habitacional.

Elem. Enderego M2 VO ( RS)
1 ARMAMNDO PIMELLI 262/268 267.300,00
2 ARMAMNDO PIMELLI 262268 269.100,00
3 ARMANDOC PIMELLI 262/268 297.000,00
4 ARMANDO PIMELLI 262/268 297.000,00
5 ARMAMNDO PIMELLI 262/268 315.000,00
] ARMANDO PIMELLI 262/268 288.000,00
7 ARMANDOC PIMELLI 262/268 288.000,00
8 ARMAMNDO PIMELLI 262/268 283.500,00
9 ARMAMNDO PIMELLI 262/268 283.500,00
14
-30% 201.320,00
Média Vu 287.600,00
r
+30 % 373.880,00

Tabela 5.2- Saneamento dos elementos amostrais

A média saneada dos elementos amostrais é:

7, = R$ 287.600,00

c) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

No presente caso como o valor do imovel serd igual a média saneada dos

elementos amostrais:

Vim = V_U
Onde:

Vim: Valor de mercado do imdvel avaliando (R$)
Vy: Média saneada dos elementos amostrais (R$)

V., = Vg = R$ 287.600,00
17
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O valor de mercado do imével avaliando é de R$ 287.600,00 (duzentos e

oitenta e sete mil e seiscentos reais).

Valor do imovel

R$ 287.600,00

5.3. GRAU DE FUNDAMENTACAO

A presente avaliacao atinge o Grau de Fundamentacéo Il, conforme item 9.2
da NBR 14.653-2.

5.4. GRAU DE PRECISAO

A pesquisa, para determinagéo do valor do terreno, fez uso efetivo de 9 (nove)
elementos, o que lhe confere 8 graus de liberdade. Para o nivel de confian¢a de 80%, tc
=1,3968.

. S 14.644,79
LI =VU—-tcx = 287.600,00 — 1,3968 x —————— = R$ 280.367,77
n—1 2,828
LS=VU—-t S _ 287.600,00 + 1,3968 1464475 _ R$ 294.832,23
= cXx — = . B , X 2828 = . ,

O grau de precisao sera dado a partir da amplitude:

_LS—LI  294.832,23 —280.367,77

AP vU 287.600,00

= 0,0503 ou 5,03 %

18
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Conforme tabela 5, do item 9.2.3 da NBR 14.653-2: 2011, os eventos
comparativos conduzem ao Grau de Preciséao lll, pois AP < 30%.

6. CONCLUSAO

Visando atender a missdao que foi designada por Vossa Exceléncia as
fls.440(386), qual seja, a avaliagdo do imével da Matricula n. 41.303 do Oficial de
Registro de Iméveis de Diadema (fls. 340), procedeu-se a vistoria do imével e ao
desenvolvimento do presente trabalho pericial, chegando este Perito a conclusao de que
o valor atual de mercado do imével objeto da pericia realizada é de R$ 287.600,00

(duzentos e oitenta e sete mil e seiscentos reais).

7. ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo encerra-se o0 presente Laudo Pericial de
Avaliagéo, editado em 19 (dezenove) paginas, contendo 2 (dois) anexos, o ANEXO | —
Relatério Fotografico, e o ANEXO Il — Amostra dos Imédveis, que integram o presente,
seguindo assinado.

O signatério do presente trabalho coloca-se a disposi¢cao do Juizo e das partes

para quaisquer outros esclarecimentos que se tornem necessarios.

Sao Paulo, 12 de maio de 2025.

Eng®. Sergio Ricardo Gambale
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Foto 8: Dorm

Foto 7: Dorm
TEL: (11) 99106-9951
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Playground da churrasque
— Churrasque

Areas comuns
TEL: (11) 99106-9951
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Areas comuns —

Foto 16

Foto 15:
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— Saldo de festas

Areas comuns - M

7
7

Areas comuns
TEL: (11) 99106-9951

Foto 19:
Foto 20:
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— Banheiro do saldo de festas

Areas comuns
- TEL:(11) 99106-9951
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Foto 23
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ANEXO I

0024544-74.2011.8.26.0161

PROCESSO

AMOSTRA DOS IMOVEIS



IMOBILIARIAS
NOME: ABC IMOVEL
TEL: -
SITE: https://www.abcimovel.com.br/
NOME: D’ GONCALVES IMOVEIS
TEL: (11) 3458-0667 | (11) 2668-1286
SITE: https://www.dgoncalvesimoveis.com.br/
NOME: MAGNIFICO IMOVEIS
TEL: -
SITE: https://www.magnificoimoveis.com.br/
NOME: MIX NASCIMENTO
TEL: -
SITE: https://www.mixnascimento.com.br/
NOME: OGAKI IMOVEIS
TEL: (11) 4122-5078
SITE: https://www.ogakiimoveis.com.br/
NOME: VIVA REAL
TEL: -
SITE: www.vivareal.com.br
NOME: ZAP IMOVEIS
TEL: -
SITE: https://www.zapimoveis.com.br/

fls. 528

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO RICARDO GAMBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 09:13 , sob o nimero WDDA25700724618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024544-74.2011.8.26.0161 e cddigo bsoFG8QG.
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ENDERECO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268

1 ronrtE: OGAKI IMOVEIS REF: AP3802-REOG
VALOR (RS$): 297.000,00 SITUAGAO: OFERTA

o  TERRENO:

P s

2  iND.FISCAL: 195,8042

w

=

<  CONSTRUCAO:

=

-

<« AREA(M2): 54,80

o

< IDADE AP. (ANOS): 13,00
ENDERECO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268

2  FONTE: VIVA REAL REF: 74822290
VALOR (R$): 299.000,00 SITUAGAO: OFERTA

o  TERRENO:

h s

2  iND.FISCAL: 195,8042

1]

=

<  CONSTRUCAO:

=

g

<  AREA (M2): 54,80

o

< IDADE AP. (ANOS): 13,00
ENDEREGO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268

3 FONTE: ZAP IMOVEIS REF: 2756494245
VALOR (R$): 315.000,00 SITUACAO: OFERTA

o  TERRENO:

h re

2  iND.FISCAL: 195,8042

w

=

< CONSTRUGAO:

=

-

<«  AREA (M2): 54,80

o

< IDADE AP. (ANOS): 13,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO RICARDO GAMBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 09:13 , sob o nimero WDDA25700724618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024544-74.2011.8.26.0161 e cddigo bsoFG8QG.
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ENDERECO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268
4  FoONTE: ABC IMOVEL REF: AP0018-262
VALOR (RS$): 315.000,00 SITUAGAO: OFERTA
o  TERRENO:
F s
2  iND.FISCAL: 195,8042
w
=
<  CONSTRUCAO:
=
-
<« AREA (M2): 54,80
o
< |DADE AP. (ANOS): 13,00
ENDERECO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268
5  FONTE: MAGNIFICO IMOVEIS REF: AD262
VALOR (R$): 320.000,00 SITUAGAO: OFERTA
o  TERRENO:
h s
2  iND.FISCAL: 195,8042
1]
=
<  CONSTRUCAO:
=
g
<  AREA(M2): 54,80
o
< IDADE AP. (ANOS): 13,00
ENDEREGO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268
6 FONTE: VIVA REAL REF: 2755949414
VALOR (R$): 320.000,00 SITUACAO: OFERTA
o  TERRENO:
h rs
2  iND.FISCAL: 195,8042
w
=
< CONSTRUGAO:
=
-
<«  AREA (M2): 54,80
o
< IDADE AP. (ANOS): 13,00
3

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO RICARDO GAMBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 09:13 , sob o nimero WDDA25700724618

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0024544-74.2011.8.26.0161 e cddigo bsoFG8QG.



fls. 531
ENDERECO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268
]  FONTE: VIVA REAL REF: 2768001615
VALOR (RS$): 330.000,00 SITUAGAO: OFERTA
o  TERRENO:
F s
2  iND.FISCAL: 195,8042
w
=
<  CONSTRUCAO:
=
-
<« AREA (M2): 54,80
o
< |DADE AP. (ANOS): 13,00
ENDERECO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268
8 FONTE: MIX NASCIMENTO REF: AP3478_MIX
VALOR (R$): 330.000,00 SITUAGAO: OFERTA
o  TERRENO:
h s
2  iND.FISCAL: 195,8042
1]
=
<  CONSTRUCAO:
=
g
<  AREA(M2): 54,80
o
< IDADE AP. (ANOS): 13,00
ENDEREGO: ARMANDO PINELLI Ne 262/268
9 FONTE: D’ GONGALVES IMOVEIS REF: 847
VALOR (R$): 350.000,00 SITUACAO: OFERTA
o  TERRENO:
h rs
2  iND.FISCAL: 195,8042
w
=
< CONSTRUGAO:
=
-
<«  AREA (M2): 54,80
o
< IDADE AP. (ANOS): 13,00
4

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO RICARDO GAMBALE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/05/2025 as 09:13 , sob o nimero WDDA25700724618
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