SHUNJI NASSUND
ENGENHEIRO CIVIL
ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CiVEL DO FORO REGIONAL | —

SANTANA/SP
PROCESSO N2 0043461-05.2012.8.26.0001

PROCEDIMENTO COMUM CiVEL — DESPESAS CONDOMINIAIS — FiSICO

SHUNJI NASSUNO, Engenheiro Civil CREA 13.073-D,
Engenheiro de Seguranc¢a do Trabalho, com registro no Ministério do
Trabalho sob n?2 4.994, Perito Criminal Engenheiro aposentado do
Instituto de Criminalistica da Secretaria da Seguranga Publica do Estado
de Sao Paulo, Perito Judicial honrado com a nomeacgao por V.Exa. nos
autos de acio EXECUCAO movida por CONDOMINIO EDIFICIO
VILLAGGIO DI TREVISO em face de GERSON LUIZ PECCILLI e outro, tendo
procedido o estudo, diligéncias, vistoriado o apartamento no dia
06/04/2022 - 10:00hs, efetuado nova pesquisa de mercado, fotografado,

concluidos os trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte

" LAUDO COMPLEMENTAR

€81 3 FOAN,22.00008384-0 270522 1438 435
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a

DECISAO

‘ prevalecera o laudo ji encartado nos autos.

Prezado(a), Perito!

diligéncia no apartamento do executado, portanto, sem acréscimo de custos.

realizagio da diligéncia no imovel dos réus. Laudo em 30 dias.

Vistos.

Analisando os antos, a decisio de fl3.253 determinou a apresentagdo de laudo complementar, com nova

Intime-se o perito, com urgéncia, por e-mall (suassuno@uol.com.br), para designar data e horinio para a

Ficam os réus advertidos de que havendo negativa de acesso ao imovel avaliando, a qualquer pretexto,

Intime-se.

OBJETIVO PERICIAL

Apresentac¢ao de laudo complementar com nova diligéncia no
apartamento do executado, apartamento n2 131 - Edificio VILLAGGIO DI
TREVISO, situado na Rua Pedro Doll, n2 512, bairro Santana, nesta capital

- Matriculado sob n2 71.340 do 32 CRI da Capital.

CONSIDERACOES

Para a determinag¢do do justo e real valor de mercado do

apartamento 131 (Cobertura Duplex) do Condominio Edificio Villaggio Di

~ Treviso, sera desenvolvido pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE

DADOS DE MERCADO, visto tratar de apartamento com disponibilidade
minima de 3(trés) elementos comparativos diretos no mesmo
condominio, considerando atendidas as necessidades basicas para

avalicdo do imdvel.

2



SHUN JI NASSUNO (;Sié

ENGENHEIRO Civib
ENGENHE!RO DE SEGURANGA DO TRABALHO

O Método Comparativo Direto consiste em analisar elementos
semelhantes no mesmo condominio, com objetivo de encontrar a

tendéncia de formacdo de seus pregos.

Os elementos comparativos cujos precos comercializados
(venda / oferta), assim como as carateristicas e acabamentos serdo
homogeneizados, para determinar o valor real e justo, como
recomendam as Normas CAJUFA 2019 — ITEM 10 - Avaliagdo de

. Apartamentos e Escritérios.

Crilérlé:, pardmetros, diretrizes
e metodologias consolidadas

2019 ——

NORMAS

10.AVALIAGAO DE
APARTAMENTOS E ESCRITORIOS

10.1. A svalisgio de unidades condominiais - sparta-
mentos e escriticios - deverd ser feita preferencialmente
pelo Método Comparative Direto.

CAJUFA

para avaliagdes de imdveis nas Varas
da Fazenda Piiblica de Sao Paulo

——— ——

COMISSAD DE PERITOS
mmmw-mhmm
José Adrian Patide Zorz « Luiz Carlos de Mello Rideiro

10.1.1. Havendo disponibilidade minima de 3 (trls)
dlementos  comparativos diretos no mesmo edificio da
unidade svaliands, consideram-se atendidas as necessida-
des bésicas para a avaliagio do imdwel.

10.2. Scrio admitidas, no caso de uso do Método
Comparativo Direto de Dedos de Mercado, para a homo-
gencizaglo de valores, as seguintes influéncias na forma-
¢o do valor do metro quadrado médio do iméwel: condi-
¢30 de oferta; localizacio do imével; padrio construtiva;
obsaletismo e estado de conservacio.

10.3. Recomenda-se que 2 pesquisa de mercado seja
homogencizsda em relacio i 4rea til da unidade con-
dominial.

10.4. Elementos pesquisados que manifestern discre-
pinciz de drea fora do intervalo 0,70 4 1,30 em relagio &
4rea titil do iméwel avaliando nio poderdo ser utilizados

Vmbomogmdndodevdm
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IV-  VISTORIA

Vistoria agendada para o dia 06/04/2022 as 10:00hs, foi
recebido pelo executado, Sr. Gerson Luiz Peccilli, que prontamente

apresentou o apartamento que passamos a descrever:

1- SITUACAO

O apartamento n? 131 - 132 andar do Condominio Edificio
Villaggio Di Treviso, situado na Rua Pedro Doll, n2 512, bairro Santana na
quadra completada pelas vias:

— Rua Dona Luiza Tolle;

—  Rua Anténio Pereira de Souza, e

—  Rua Potins.

2- CROQUI DE SITUACAO

‘axaty Nay * urigenn

i 4 et al
ok o tiatr 6 fuarg
o A tgren th
q DEERL Sy, 3%
9" Metiiseus Lagrante: 4 Prerow Sty ‘?
PRE et Musgesa
o QQ O T i b
LEVRE RN R X 0o o L0 P
Q . o Sidw L abaiound iy
Edgn fale Sty )
® s
o A e g P
2 ] Q g
> Q P Faga,w fen PR
Kogadr g : i FANR CLO MR PR T P
I - N e e e e s i LR T
: G oo %? Cumclonnirety £ bl : .
9! e :
’ Taring By @i Biogapmy ;
[rows [RSE]
et g 18 NS n lmzq:ﬁdﬂ
X St Q : " 9 ]
o B Dol fevi o
ERE R e 1) , )
g B g ke
Koy B K Q A A NI A
LSRN . | ﬁ'ﬁ;.‘-. Ahd
Q £



e
SHUNJI NASSUNO 99\

ENGENMHEIRO CViL
ENGENHEIROD DE SEGURANCA DO TRABALHO

A via publica onde o imdvel entesta é dotada de todos os
equipamentos e servicos de infraestrutura destinados ao uso urbano em
bairro com caracteristicas de uso misto, onde se verifica a ocorréncia de
estabelecimentos residenciais, comerciais e servicos. O Condominio
Edificio Villaggio Di Treviso é classificado como sendo de Padrdo Superior,

distante 7,0km da Praca da Sé e posiciona-se no quadrante Norte.

FOTO AEREA -~ GOOGLE MAPS

Condominio Edificio
Siena Towe

@
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PLANTA DE SETOR E QUADRA (GEOSAMPA)
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Identificado no Cadastro Municipal de Sao Paulo, como

sendo:

-  Setor 072

- Quadra 072
1.903,00/14 ’ ’ .

ZM (Zona Mista)

- I Fiscal

- Zoneamento
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5- ZONEAMENTO

O imovel situa-se de acordo com a Lei de Zoneamento do

Municipio de Sao Paulo — ZM (Zona Mista) e pertence a Subprefeitura

de Santana - Tucuruvi.

Quadro 3 — Parimaetros de ocupaclio, exceto de Quota Ambiental
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6- DADOS CADASTRAIS — CONTRIBUINTE 072.072.0136-2

: é Certiddo de Dados Cadastrais do imdvel - *TU 2018
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7- DOCUMENTO - UNIDADE 131 — 132 ANDAR

Matricula n2 71.340 - 32 C.R.1 de Sado Paulo

‘:ma « REGISTRO 3* CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVE!S
OFf SAO PALO

- GERAL
Bl ) L]
=71,340- l -01- $4a Paslo. 18de Fovereiro do\p 92
-

1n6VELs O APARTAMENTO DUBLEX SO8 N8, 13}, localizads no Ly
snder do "£diffcie Villegio DI Tievisa®, aitusdo
Rus Pedro Dell, nt 512, na Vils Morses, no 89 Sudbdistrito =
Santans, desta Capitsl, contendo s ares Util de 197,274 mee
troe quadredos, a arss cosum de 143,343 metroe quadradee, /
pesrfazendo a ares totsl de 340,617 matros quadrados, cerrep
pondendo=l1he s fragso ideal no terreno de 0,06752%.- -

CONTRIBUINTE MUNICIPALS 072,072.0028-5/0029). (A.M.).-

PROPRIETARIAZ CALL] INCORPORACULS LYOA, com efde nesta Capy
tal, @ Av, NsgGes Unidse, n® 11.633, 169 snder

CGC. n® 56,101,231/0001-46,~
RECISTRO ANTERIOR: n.x/sr.q_s e A,1/57,01)
58,746, todas deste Red

netrfeuls ns,

0 Cscrevents hadilitago,

Lorenzo Weto),.~ 0 Gficlal Substituts, _{
Jare Vieira),.~

R,1/71,340:1 - 330 Peulo, 18 de Fevereiro de 1,992: Por //

Instrumsnto Particular detedo de 25 ds novesbro de 1,991, /
e proprietiria, transsitiu por vends feits s GERICNW LUIZ //
PLCCILLY, RG, n® 6,161,152-9-5P, CPF, nt 809.430.20.:06, .
sus mulher RELENILOA AMQRIN CORREIA PECCILLI, RG., numwero :
6.963.417-8P, CPF. n® §03,540,908-44, brasileiros, comercie
antes, cassdos no regime da comunhso parcial de bens, na vi
gencie ds Lel 6,515/77, residentes e domicillados nests Cee
pital, na Rua Voluntarios da Pitria, n:- 3.836, apto. 164, /
pelo valor de Cr$§ 112,540.082,9%, o imove oajot:o u:nug
te matrfcula,= 0 Eacrevente habilitado, \ hﬁ 'l '

Proprietdrio:- Gerson Luiz Peccilli e sua mulher Helenilda

Amorim Correia Peccilli, conforme R1/71.340

NOTA:- O apartamento 131 originaimente possui3(trés) vagas

de garagem com matriculas individualizadas, mas na vistoria foi
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informado que 2(duas) vagas ja nao pertencem a unidade, foram

vendidas por leildo. Portanto, o apartamento tem atualmente apenas

uma vaga de garagem.

CARACTERISTICAS
EDIFICIO VILLAGGIO DI TREVISO

Constituido de torre unica, dois subsolos, pavimento térreo,
atico, 12(doze) pavimentos tipo e Cobertura duplex a razao de 24 (vinte

e quatro) apartamentos e 2(dois) apartamentos de cobertura duplex.

SUBSOLOS:- Contendo parte de uso comum, rampa de acesso
ao térreo, escadarias e parte da garagem coletiva coberta, com

manobrista.

TERREO:- recepcio, sala de ginastica, area comum, jardins e

outros.

12 ao 122 pavimento, contendo partes de propriedade de uso
comum, tais como 2 (dois) pogos de elevadores, sendo um social e um de

servico, hall, caixa de escadas e 2 (dois) apartamentos por andar.

COBERTURA:- 2 (dois) apartamentos de cobertura duplex, hall

e escadarias.

10
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ATICO - CASA DE MAQUINAS/RESERVATORIO SUPERIOR:-
Caixa de escadas dotada de porta corta-fogo, pocos dos elevadores,

barrilete, reservatoério superior e casa de maquinas.

PLANTA DO APARTAMENTO 131 (Cobertura duplex)
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Apartamento n2 131 (Cobertura duplex), constituido de 3(trés)
dormitdrios, sendo uma suite, sala para dois ambientes com terrago,
cozinha foi ampliada, drea de servi¢o, despensa, banheiro e lavabo no
132 pavimento. Sala ampliada acoplando o dormitério, banheiro, terraco

descoberto com churrasqueira, deck e piscina e apenas uma vaga de

~ garagem.

Acabamento interno de padrdo superior necessitando de

reparos de simples a importantes, conforme mostram as fotografias.

12
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IDADE DA CONSTRUGAO

O Condominio Edificio Villaggio di Treviso tem idade real 30
anos, O apartamento 131 apresenta-se no ESTADO DA EDIFICACAO
necessitando de reparos de simples a importantes como pintura interna,

reparos de fissuras e pontos de infiltragdes.

APARTAMENTO 131
k= Fator idade 30 anos = Foc = 0,5344

K =z—g x 100 - 50 = 0,418 {item “F”)

FOC =[(0,20 + 0,418 (1-0,20)] = 0,5344

AREAS

Terreno (18M X 43,33M) euiiiiiiieiiiecicrereereeseevrrreessesnnseeasesaen 780,00 m?
Fragdo Ideal de terreno (apto. 131 —0,006752%).......cccevrveecreenne 52,66 m?
CONSTRUCAO

Apartamento de cobertura duplex — Unidade 131

AREA CONSTRUIDA
Area privativa .......coceevneremrecvnnnne 197,274 m?
Area ComuUM.........ccceeeeeeeeeceeenenanses 143,343 m?

B 0] - | U 340,617 m?

13
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A penhora recaiu sobre a Matricula 71.340 do 32 CRI da Capital —
Apartamento Duplex, sob n? 131, localizado no 132 andar do Edificio

Villaggio Di Treviso.

10- METODOLOGIA E CRITERIOS

METODO COMPARATIVO DIRETO consiste na determinago do
valor de mercado por comparagao de apartamentos semelhantes,
aplicando fatores como: localizagao, padrao construtivo, idade e estado

de conservagao.

FATORES DE HOMOGENEIZACAO empregados:

a) FATOR OFERTA:- Consiste em aplicagdao do desagio de 10%(f = 0,90)
sobre o valor de oferta, tendo em vista a elasticidade dos negécios
prevista nas transa¢des imobiliarias;

b) ELEMENTOS DE PESQUISA:- Apartamentos em oferta no proprio
Condominio;

c) PADRAO CONSTRUTIVO/ACABAMENTO:- Apartamentos padrio
superior = 1,0 (mesmo do avaliando), apartamentos com
acabamento de luxo ( f= 1,10).

d) - FOC (Apartamentos pesquisados) =-

K =-:% X 100 - 50=0,512 (item “E” — Necessitando de reparos simples)

FOC =[(0,20 + 0,512 (1 - 0,20)] = 0,6096

14
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VAGA DE GARAGEM: Apartamentos com
1 (uma) vaga = 1,0;

2 (duas) vagas = 1,20,

3 (trés) vagas = 1,30.

15
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PLANILHA DE CALCULO DO VALOR UNITARIO M?

fls.

340

PESQUISA PARA DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO M?

APARTAMENTO 131 - CONDOMINIO EDIFICIO VILLAGGIO DI TREVISO

Local:- Rua Pedro Doll, 512 - Apartamento 131 (Cobertura Duplex)

Venda = 1,00 - Oferta 0,9 - Padrdo construtivo - Padrdo Similar = 1,0 - Acabamento superior = 1,10 - Foc = 0,5344 1vaga =1,0- 2 vagas = 1,10 - 3 vagas = 1,20

OFERTANTE Telefone Area (m?) Valor (RS) Oferta Vaga Padrdo Foc Vl.unitdrio | Observa¢do
1| Escodelar 2476 1887 190,00 1.340.000,00 0,90 0,8333 1,00 0,88 4.636,97 | Padrdo similar com 3 vagas

2| Lico 2207 6570 96,00 640.000,00 0,90 1,0000 1,00 0,88 5.259,84 | Padrdo similar com 1 vaga
3| Luciano 94527 5971 96,00 749.000,00 0,90 1,0000 1,00 0,88 6.155,66 | Padrdo similar com 1 vaga

SOMA 16.052,47

MEDIA SIMPLES 5.350,82

(+30%) 6.956,07

(-30%) 3.745,58

VALOR UNITARIO = R$ 5.350,82/m? - Padrdo superior com 1(uma) vaga de garagem

16
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AVALIACAO

METODO COMPARATIVO DIRETO

- Area privativa = 197,274 m?
- Valor unitario/m? = RS 5.350,82/m? (Maio de 2022)

- Valor do apartamento penhorado:
Vip = 197,274 m? x RS 5.350,82/m? =R$ 1.055.577,66

Arredondamos para:

Vip = R$ 1.056.000,00

(Um milhdo cinquenta e seis mil reais — Data base Maio de 2022)

CONCLUSAO

O Apartamento 131 - Condominio Edificio Villaggio Di Treviso -
Matricula 71.340 do 32 Cartdrio de Registro de Imdveis de Sdao Paulo,

avaliado em:

Vip = R$ 1.056.000,00

- (Um milhdo cinquenta e seis mil reais — Data base Maio de 2022)

ya
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Vil- ENCERRAMENTO

O presente laudo complementar, constituido de 17 (dezessete)

folhas impressas, vai datado e assinado nesta.
Acompanham:

- FOTOGRAFIAS LEGENDADAS; e
- ANEXO | — Pesquisa apartamentos no Condominio Edificio

Villaggio Di Treviso.

Sdo Paulo, 2+

\hﬁMdicial

LR 013-22

18
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FOTOGRAFIAS LEGENDADAS

Foto 1 — lIdentificando o Condominio

Edificio Villaggio Di Treviso, situado na

Rua Pedro Doll, n? 512, Santana, nesta
capital.

Lavee

.; saw

[P e

Foto 2 — Condominio Edificio Villaggio Di
Treviso.

Foto 3 — Pavimento térreo — Hall social.
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Foto 4 — Apartamento 131 — Objeto da
acdo.

Foto 5 —Sala.

Foto 6 — Escada.
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Foto 7 — Cozinha ampliada.

Foto 8 — Area de servico.

Foto 9 — Despensa, onde primitivamente
era o w.c. de empregada.

.
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Foto 10 - Hall
(dormitdrios)

de distribuigdo

Foto 11 — Banheiro.

Foto 12 — Dormitério.
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fls. 347

Foto 13— Banheiro suite.

Foto 14 — Outro dormitdrio.

Foto 15 — Dormitdrio do casal.
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j

Foto 16 — Banheiro da suite do casal.

Foto 17 — Sala ampliada 142 pavimento.

e

Sz,

Y

(142 pavimento).

Foto 18 — Outro detalhe da sala ampliada | &~ = . . o

g o

k2ot J
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Foto 19 — Banheiro (142 pavimento).

Foto 20 — Churrasqueira (142 pavimento).

Foto 21 - Piscina.
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ANEXO | - PESQUISA PARA DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO M? - APARTAMENTO NO
MESMO CONDOMNINIO — RUA PEDRO DOLL, 512 - SANTANA

PESQUISA 1

Cobertura com 3 Quartos e 3 banheiros a somcanr
Venda, 190 m? por R$ 1.340.000 <. owtion

Py T Tadd - MG TAC VLG EP WITR O MAFA Te|._2476.1887

03 e £ yovarm = 2uaoneieos 8 Ivan
1 sufte.

FUR ML CARPL YRR 1AL 4}

Codervura com 3 dormadsss & vende, 150 ot gar 55 1,380 500,00 - Satane - S Pauia/Ss
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SHUNJI NASSUNO ,
ENGENHEIRO CIViL
ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO TRABALHO
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SEUN JE NASSUKO 5 /
ENGENMEIRO CViL
ENGENHEIRO DE SEGURARGA DO TRABALHO
PESQUISA 3
Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a ARCANTE
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