
\ 	 ENGENHEM ML 

ENGENHEIRO DE SEGURANÇA DO TRABALHO 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 311  VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL 1 — 

SANTANA/SP 

PROCESSO N2  0043461-05.2012.8.26.0001 

PROCEDIMENTO COMUM CÍVEL — DESPESAS CONDOMINIAIS — FÍSICO 

SHUNJI NASSUNO, Engenheiro Civil CREA 13.073 -D, w 
e 

Engenheiro de Segurança do Trabalho, com registro no Ministério do 

Trabalho sob n° 4.994, Perito Criminal Engenheiro aposentado do; 

Instituto de Criminalística da Secretaria da Segurança Pública do Estado 

de São Paulo, Perito Judicial honrado com a nomeação por V.Exa. nos 
à 

autos de ação EXECUÇÃO movida por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO 

VILLAGGIO DI TREVISO em face de GERSON LUIZ PECCILLI e outro, tendo 

procedido o estudo, diligências, vistoriado o apartamento no dia 

06/04/2022 —10:00hs, efetuado nova pesquisa de mercado, fotografado, 

concluídos os trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar o seguinte 

LAUDO COMPLEMENTAR 

o 
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ENGENHEIRO W4 

ENGENHEIRO DE SEGURANÇA DO TRABALHO 

I- DECISÃO 

Prezado(a), Perito! 

Vistos.  

Analisando os autos, a decisão de fls153 determinou a apresentaçïo de laudo complementar, com nova 
diligência no apartamento do executado, portanto, sem acréscimo de custos. 

Intime-se o perito, com urgência, por e-mail (snassunoíguoLcom.brl, para designar data e horário para a 

realização da diligência no imóvel dos réus. Laudo em 30 dias. 

Ficam os réus advertidos de que havendo negativa de acesso ao imóvel asaliando, a qualquer pretexto, 
prevalecerá o laudo já encartado nos autos. 

Intime-se. 

II- OBJETIVO PERICIAL 

Apresentação de laudo complementar com nova diligência no 

apartamento do executado, apartamento n° 131— Edifício VILLAGGIO DI 

TREVISO, situado na Rua Pedro Doll, n° 512, bairro Santana, nesta capital 

- Matriculado sob n° 71.340 do 3 2  CRI da Capital. 

III- CONSIDERAÇÕES 

Para a determinação do justo e real valor de mercado do 

apartamento 131 (Cobertura Duplex) do Condomínio Edifício Villaggio Di 

Treviso, será desenvolvido pelo MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE 

DADOS DE MERCADO, visto tratar de apartamento com disponibilidade 

mínima de 3(três) elementos comparativos diretos no mesmo 

condomínio, considerando atendidas as necessidades básicas para 

avalição do imóvel. 
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C►itirios, pardmetros, diretrizes 
e metodologias consolidadas 

2019 

NORMAS 
CAJUFA   
para avaliaçòes de imóveis nas Varas 

da fazenda Pública de Sio Paulo 

COYISú9 0E PERITOS 
T.~... Gare tutor . Mé UM Noa 

IuE Adrta. r~ z«. • lota C"" M~ ~to E 

wLTjx xAss io 
ENGENHEIRO CIVIL 

ENGENHEIRO DE SEGURAN(',A DO 7RA MMO,  

0 Método Comparativo Direto consiste em analisar elementos 

semelhantes no mesmo condomínio, com objetivo de encontrar a 

tendência de formação de seus preços. 

Os elementos comparativos cujos preços comercializados 

(venda / oferta), assim como as caraterísticas e acabamentos serão 

homogeneizados, para determinar o valor real e justo, como 

recomendam as Normas CAJUFA 2019 — ITEM 10 — Avaliação de 

o 
	

Apartamentos e Escritórios. 

10.AVAMÇÃO DE 
APARTAA9ENi0S E ESt:RIT o 

10.1. A avaliaçio deu 	condominiais - aQarfa- 
meaoos e escrit8rios - deverá ser feita 
Pd0 ~ 

1Q1.1 . Havendo disponibilidade miniaaa de 3 (ires) 
e mw~ oompuadvoa du+ m no ma= ediBcb da 

unidade avalianda , consideram-se atendidas as necessida-
des bís m para a avaliaç3o do iavdvei. 

1o.1 Serio admitidas, no caso de uso do ANUM 
Comparativo Direto de I).doa de Mercado, para a 1~ 
geaeizaoo de vaioees , as seguintes inces m fama-
ç3o do vala do metro quadrado mEdio do iam condi-
ção de oferta; localizaçio do imciivek padrb wastruHvoc 
obsdetisnno e estado de coasemvaçâo. 

103. Recomenda-se que a pesquisa de mercado seja 
homogeneizsda em relaçio i irra útil da unidade coa-
doaainiai 

10A naneatms paquisados que maNfástero disar-
pdnda de ires fora do hMavalo 0,7 10 i 1 .30 em relaçio à 
ám oiti! do imátd avaliando Mo poderio ser utIndos 
na hocnosa~ de valora. 

1/ 
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ENGENHEIRO CNl 

ENGENHEIRO DE SEGU~ DO TRAMLHO 

IV- VISTORIA 

Vistoria agendada para o dia 0610412022 às 10:00hs, foi 

recebido pelo executado, Sr. Gerson Luiz Peccilli, que prontamente 

apresentou o apartamento que passamos a descrever: 

1- SITUAÇÃO 

. 	 O apartamento n° 131 - 13 2  andar do Condomínio Edifício 

Villaggio Di Treviso, situado na Rua Pedro Doll, n° 512, bairro Santana na 

quadra completada pelas vias: 

— 	Rua Dona Luiza Tolle; 

— Rua Antônio Pereira de Souza, e 

— 	Rua Potins. 

2- CROQUI DE SITUAÇÃO 
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ENGENHEIRO CML 

ENGENHELRO DE SEGU~ DO 7RABAL MO 

A via pública onde o imóvel entesta é dotada de todos os 

equipamentos e serviços de infraestrutura destinados ao uso urbano em 

bairro com características de uso misto, onde se verifica a ocorrência de 

estabelecimentos residenciais, comerciais e serviços. O Condomínio 

Edifício Villaggio Di Treviso é classificado como sendo de Padrão Superior, 

distante 7,Okm da Praça da Sé e posiciona-se no quadrante Norte. 

• 	 3- FOTO AÉREA - GOOGLE MAPS 

o 
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ENGENHEIRO MIL 

ENGENHEIRO DE SEGURANÇA DO 7RAflAWO 

4- PLANTA DE SETOR E QUADRA (GEOSAMPA) 

t 1 

o 

1 

3 

CE 

Identificado no Cadastro Municipal de São Paulo, como 

sendo: 

- Setor 	 072 

- Quadra 	 072 

- 	I. Fiscal 	 1.903,00/14 

- Zoneamento 	 ZM (Zona Mista) 
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ENGENHEIRO DE SEGüW~  DO YR~ttO 

5- ZONEAMENTO 

a 

v  ~ .., 	..,... ~ . ~ 	 .# .,.,-....•>„- 	~. 	teu, ,y4' ~~.. Y  

4 

i 

~.CAMn My 	v, 4  á . 

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

Município de São Paulo — ZM (Zona Mista) e pertence a Subprefeitura 

de Santana - Tucuruvi. 

Quadro S — Parimatim de ocuparão, *xCeto do Ouota Amblmtal 
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ENGENHEMO C" 

ENGENHEIRO DE SEGIJ ÇA DO TRA6 ~ 

6- DADOS CADASTRAIS — CONTRIBUINTE 072.072.0136-2 
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ENGENHEIRO DE SEGLIRANFA DO TRAB HO 

7- DOCUMENTO— UNIDADE 131-132 ANDAR 

Matrícula n° 71.340 — 32 C.R.I de São Paulo 

M 

--cwRo-«►  s . RcasrRo 
coaµ 

«u.aw 	wr. 
-71.)40• 	-Ol- 

3.6  CARTORIO DE REGISTRO DE 1 
DE SAO PADO 

Sas ►daw 1•d* roverelro 92 

IM6VEL1 0 APARTAMENTO WPLEX  JU IU àU, loealizada no 13A 
andar do 'Edirteio  Vi 16 o Qi T wãso•, situado o 

Rua Pedro 0011, M 512, na Vila Moras, no 8* Subdiatrito -
Santena, desta Capital, contendo a área útil de 197,274 nem 
troe quadrados, a iras to~ da 143,343 aNtroe quadrado*, / 
perfazendo a 'roa total de 340,617 estros quadrados, csrrot 
pendendo-lho a rra0io ideal no terreno d* 0,06732%.• - 

CONTR_ I8UINTE MUNICIPAÇ& 072.072.0028.5/0024.3. (A.M.).• 

PROPRIETÁRIAS CALLI INCORPORAC5[3  kLDA, com *ida nesta Capi 
tal, 's Av. Napóes Unida*, na 11.633, 16* andar 

CCC. na  36.101.231/000ld6.e 

REGISTRO ANT[RIORr R.1157 4 418 , 9 R.1/57.4 	Matricula no *  
58.746, tsdas deste Rei re.- 

0 Cacrovente habilitado, 	 (Alr ao 01 
Leranze Noto).- 0 Oficial Substituto, 	 (Ubira- 
jora vieira).- 

R 1 	3401 - IZO Pau o, 18 de fevereiro de 1.492* Por // 
Instrumento Particular datado de 25 de novembro de 1.991, / 
a proprietária. transmitiu por vendo falta a  CfRSON  LW 
PECCII% PC, no 66161.152-9-SP, CP ► . no 809.434.208.06, e 
sua mulher RELENTLOA AMGRIM COMIA, PECCiLLI. RG. número ; 
6.963.417•5P 0  CPr. no 803:!48.908-44, brasileiros, comercie 
então, casados no regime da eomunhU parcial d* bana, na v.L 
euncia de L*1 6.515177, residentes * doalelllados nesta Ca-
pitai, na Rua Voluntários da Ntria, M 3.836, apto. 164, 
pelo valor d* Cr$ 112 4540.082,95 9  0 InovwX objete de 

hb 
proa

s
*_ 

te ■ntrfeulo.- 0 Escrevente habilitado, ` 	, \V 

Proprietário:- Gerson Luiz Peccilli e sua mulher Helenilda 

Amorim Correia Peccilli, conforme R1/71.340 

NOTA:- 0 apartamento 131 originalmente possui,,3(três) vagas 
de garagem com matrículas individualizadas, mas na vistoria foi 
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ENGENHEIRO ML 

ENGENHEIRO DE SEGUR~ DO TRABALHO 

informado que 2(duas) vagas já não pertencem à unidade, foram 

vendidas por leilão. Portanto, o apartamento tem atualmente apenas 

uma vaga de garagem. 

8- CARACTERÍSTICAS 

a) EDIFÍCIO VILLAGGIO DI TREVISO 

o 	 Constituído de torre única, dois subsolos, pavimento térreo, 

ático, 12(doze) pavimentos tipo e Cobertura duplex à razão 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. 

TÉRREO:- recepção, sala de ginastica, área comum, jardins e 

. 	 outros. 

12 ao 122 pavimento, contendo partes de propriedade de uso 

comum, tais como 2 (dois) poços de elevadores, sendo um social e um de 

serviço, 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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ENGENHEIRO CM 

ENGENHEIRO DE SEGLtRANGA DO TRABALHO 

ÁTICO - CASA DE MÁQUINAS/RESERVATÓRIO SUPERIOR:-

Caixa de escadas dotada de porta corta-fogo, poços dos elevadores, 

barrilete, reservatório superior e casa de máquinas. 

b) PLANTA DO APARTAMENTO 131 (Cobertura duplex) 

z 

as 
..,, 

COZINHA AMPLIADA 

	

r 	 • 
• ~ 	/`ter 	 • 

	

. 	 ► 	 DESPENSA 

	

• 	 Y 

J 

R 
t; 

. . 
ç. 

i 
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ENGENHEIRO ML 

ENGENHEIRO DE SEGlRAItç4 DO YRn8AtHO 

E 

C) CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

o 	
Apartamento n° 131 (Cobertura duplex), constituído de 3(três) 

dormitórios, sendo uma suíte, sala para dois ambientes com terraço, 

cozinha foi ampliada, área de serviço, despensa, banheiro e lavabo no 

132  pavimento. Sala ampliada acoplando o dormitório, banheiro, terraço 

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

garagem. 

Acabamento interno de padrão superior necessitando de 

reparos de simples a importantes, conforme mostram as fotografias. 
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ENGENMEMO CNfl 

ENGENHEIRO DE SEGUR~ DO IRADMI4O 

d) IDADE DA CONSTRUÇÃO 

O Condomínio Edifício Villaggio di Treviso tem idade real 30 

anos, O apartamento 131 apresenta-se no ESTADO DA EDIFICAÇÃO 

necessitando de reparos de simples a importantes como pintura interna, 

reparos de fissuras e pontos de infiltrações. 

APARTAMENTO 131 

• 	 k = 	Fator idade 30 anos = Foc = 0,5344 

K=20  õ x  100 ~ 50 = 0,418 (item "F") 

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

9- ÁREAS 

Terreno (18m x 43,33m) ........................................................... 780,00 m 2  

Fração Ideal de terreno (apto. 131— 0,006752%) ....................... 52,66 m 2  

o 

CONSTRUÇÃO 

Apartamento de cobertura duplex — Unidade 131 

ÁREA CONSTRUÍDA 

Área privativa ................................197,274 m 2  

Área comum ..................................143,343 m 2  

Total ..............................................340,617 m 2  
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ENGENHEIRO ML 

ENGENHEIRO DE SEGURANÇA DO TRA~O 

A penhora recaiu sobre a Matrícula 71.340 do 32 CRI da Capital — 

Apartamento Duplex, sob n° 131, localizado no 132 andar do Edifício 

Villaggio Di Treviso. 

10- 	MÉTODOLOGIA E CRITÉRIOS 

• 	 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO consiste na determinação do 

valor de mercado por comparação de apartamentos semelhantes, 

aplicando fatores como: localização, padrão construtivo, idade e estado 

de conservação. 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO empregados: 

a) FATOR OFERTA:- Consiste em aplicação do deságio de 10%(f = 0,90) 

sobre o valor de oferta, tendo em vista a elasticidade dos negócios 

prevista nas transações imobiliárias; 

b) ELEMENTOS DE PESQUISA:- Apartamentos em oferta no próprio 

Condomínio; 

c) PADRÃO CONSTRUTIVO/ACABAMENTO:- Apartamentos padrão 

superior = 1,0 (mesmo do avaliando), apartamentos com 

acabamento de luxo ( f=1,10). 

d) FOC (Apartamentos pesquisados) =- 

K = 6—°o  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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ENGEN~O DE SEG~NÇA DO Ytt 1*0 

e) VAGA DE GARAGEM: Apartamentos com 

1(uma) vaga =1,0; 

2 (duas) vagas =1,20, 

3 (três) vagas =1,30. 	 9 
o 

o 

15 
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ENGENHEIRO DE $EGUR~ d0 YMHALHO 

10- PLANILHA DE CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO M 2  

PESQUISA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO M2  

APARTAMENTO 131- CONDOMÍNIO EDIFÍCIO VILLAGGIO DI TREVISO 

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

Venda =1,00 - Oferta 0,9 - Padrão construtivo - Padrão Similar = 1,0 - Acabamento superior = 1,10 - Foc = 0,53441 vaga =1,0 - 2 vagas = 1,10 - 3 vagas = 1,20 

OFERTANTE Telefone Área (m 2) Valor (R$) Oferta Vaga Padrão Foc VI.unitário Observação 

1 Escodelar 24761887 190,00 1.340.000,00 0,90 0,8333 1,00 0,88 4.636,97 Padrão similar com 3 vagas 

2 Lico 2207 6570 96,00 640.000,00 0,90 1,0000 1,00 0,88 5.259,84 Padrão similar com 1 vaga 

3 Luciano 94527 5971 96,00 749.000,00 0,90 1,0000 1,00 0,88 6.155,66 Padrão similar com 1 vaga 

SOMA 16.052,47 

MÉDIA SIMPLES 5.350,82 

(+30%) 6.956,07 

(-30%) 3. 745,58 

VALOR UNITÁRIO = R$ 5.350,821m2  - Padrão superior com 1(uma) vaga de garagem 

16 
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ENGEkNEiRO cM"d. 

MEMBRO DE SEGUR~ DO TitA8 O 

V- AVALIAÇÃO 

a) MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 

- Área privativa = 197,274 m 2  

- Valor unitário/m 2  = R$ 5.350,82/m 2  (Maio de 2022) 

- Valor do apartamento penhorado: 

• 	 Vlp =197,274 m 2  x R$ 5.350,82/m 2  = R$1.055.577,66 

Arredondamos para: 

Vlp = R$1.056.000,00 

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

VI- CONCLUSÃO 

. 	 O Apartamento 131- Condomínio Edifício Villaggio Di Treviso - 

Matrícula 71.340 do 3 9  Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, 

avaliado em: 

Vlp = R$ 1.056.000,0Ó 

1 - - ( Um milhão cinquenta e seis mil reais - Data base Maio de 2022) 
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ENGENHEIRO DE SEGURANÇA 00 TitA8I1lHO 

VII- ENCERRAMENTO 

0 presente laudo complementar, constituído de 17 (dezessete) 

folhas impressas, vai datado e assinado nesta. 

Acompanham: 

- FOTOGRAFIAS LEGENDADAS; e 

- ANEXO 1 - Pesquisa apartamentos no Condomínio Edifício 

Villaggio Di Treviso. 

o 

LR 013-22 
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ENGENHEIRO DE SEGURANÇA DO tttA8 10 

FOTOGRAFIAS LEGENDADAS 

o 

o 

Foto 1 — Identificando o Condomínio 
Edifício Villaggio Di Treviso, situado na 
Rua Pedro Doll, n° 512, Santana, nesta 
capital. 

Foto 2 — Condomínio Edifício Villaggio Di 
Treviso. 

Foto 3 — Pavimento térreo — Hall social. 
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MENREIRO DE SEGURANÇA DO TWALH0 

Foto 4 - Apartamento 131 - Objeto da 
ação. 

n 
Foto 5 - Sala. 

Foto 6 - Escada. n 
U i 
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Foto 7 — Cozinha ampliada. 

u 
Foto 8 — Área de serviço. 

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

3álil:J1NA=40 
ENGENHEIRO CIVIL 

ENGENHEIRO DE SEGURANGPI DO ~MO 

n 
U 
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ENGENHEIRO DE SEGUR~ DO 1itMM140 

Foto 10 - Hall de distribuição 
(dormitórios) 

z 
Foto 11- Banheiro. 

o 
	

Foto 12 - Dormitório. 
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ENGENHEIRO DE SEGUR~ DO 1R~O 

o Foto 15 - Dormitório do casal. 

Foto 13- Banheiro suíte. 

Foto 14 - Outro dormitório. 
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ENGENHEIRO DE SEGURANÇA DO ~LHO 

Foto 19 — Banheiro (14 2  pavimento). 

o 

Foto 20—Churrasqueira (14 2  pavimento). 

o 
	

Foto 21- Piscina. 
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ENGENHEIRO CML 

ENGENHERO DE SEGURANÇA DO M~HO 

ANEXO É — PESQUISA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO M 2  - APARTAMENTO NO 

MESMO CONDOMNíNIO — RUA PEDRO DOLL, 512 - SANTANA 

PESQUISA 1 

Cobertura com 3 Quartos e 3 banheiros 'à 
	 ~~E 

Venda, 190  m2  por R$ 1.340.000 
Tel:-2476.1887 

 .0 Avw.'%-W n ç 	J:;4 11 
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ANEXOI-1 
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ENGENHEIRO CML 
ENGENHEIRO DE SEGUR~ DO ~MO 

PESQUISA 2 

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheíros à 
Venda,96 M2 por R$ 640.000 
9.~ U ~~ 5p ~ Pfj ~* 

~MIM 	n 
Lái*r.>M1,94* 	~ 11.w  

 

Tel:~  2207.6570 

o 

o 
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ANEXO I-2 

fls. 351



mwjl XMs-ixo 
ENGENHEIRO CML 

ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TR~HO 

PESQUISA 3 

Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros à 
Venda, 96 ml por R$ 749.000 

51 ~ 01&;fe flo VER kmia~ 
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Tel:- 94527.5971 
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3° Ofício Cível do 

Foro Regional 1 

31 MAI 2022 	y~ 

.SANTANA 

C ~ J 

fls. 353


