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JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO
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/- CONSIDERACOES INICIAIS

O objetivo do presente laud
0, ¢ a avaliagio a '
prego.

imoveis residenciais, tendo em vista X
1 a Acdo de Ren £
Ovatoria de

propriedade dos requeridos.

Que no citado imével o autor desenvolve o ramo de co

mais de vinte anos.

Que conforme convencionado na altima prorrogagéo ¢

aluguel € da ordem de CRS$ 5.704.092,00.

Que o periodo contratual vigente tem seu término

de 1.993. ik
Ocorre, entretanto, que em tentativas ds
amigavel, um dos requeridos, detentor de 1/3
pedido, ndo restando outra alternativa ao autor a
Que o valor oferecido para a reno

28.000.000,00 com reajuste trimestral por um co

Rua Luiz Fernando Sinti n°43  Parque Ibiti do Pago
CEP. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO
Engenheiro Civil CREA n° 181, 200

Isto posto, requer a citagdo dos requeridos, para quui»
querendo, contestemn a presente agdo.

A fls 79 e 80, Carta Precatoria € Mandado de Citagio
Afls126e 1274 requerida Stella Garcia Londres se n

valor oferecido.
A fls 131 e 132, 0 autor de manifesta,
A fls 137 é nomeado perito.
A fls 139, o autor indica assistente técnico e formula ¢

A fls 141, a requerida indica assistente técnico e

Sigil

A fls 155 a 170, laudo.

A fls 177 o autor discorda do laudo.

A fls 182 a 187, o autor apresenta laudo divergente.
A fls 263 a 268, o perito se manifesta e ratifica o laudo.

A fls 277 & determinado que o perito utilize o Método da R

ndo existirem terrenos 4 venda nas imediagdes.
A fls 291, o perito ¢ destituido e nomeado n
Aﬂs292a317énpmen:adomm¢;;
A fls 331, o autor discorda do laudo ag
Aﬂs332a345,oammmj
A fls 370 a 372 o perito se manifesta
A fls 397 a 399, a agdo ¢ julgada proc

Rua Luiz Fernando Sinti n°43  Parque Ibiti do Pago
CEP. 18.086-331
Tel (15) 3228-6522




JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETT(
Engenheiro Civil CREA n° 181 200

A fls 403 a 405, Embargos da requerida
A fls 407 a 409 Recurso de Apelagio,

Afls422 a 424, contra razdes do autor

Afls 433 2436 ¢ dado Provimento ao recurso para o fim de &
a partir da r. sentenga. K7Es

A fls 438 ¢ 439 Embargos de Declaragio.
A fls 446 ¢ 447 Embargos rejeitados,

A fls 452 2 459 nova sentenga.

A fls 477 e 478, o autor apela da sentenga.

A fls 501 a 510 os requeridos interpde Apelagio.

~~~~

A fls 530 a 532, nega-se provimento ao apelo do autor ¢ nio s

apelagdo dos co-réus.

A fls 536 a 541 Embargos de Declaragio dos requeridos,

A fls 545, Embargos rejeitados. .

A fls 547 a 554 Recurso Especial. o 7'
‘ A fls 557 e 558 contra razdes do autor.
A fls 561 o recurso ndo é admitido.

A fls 575 a 578, a requerida Stella 1

aluguel. _
A fls 617 ¢ expedido Mandado de Exce

Afls 618 2 622, Auto de Penhora ¢

A fls 655 é determinado a

penhorados, tendo sido honrado com a nor

Rua Luiz Fernando Sinti n°43  Parque Ibiti do Pago
CEP. 18.086-331 :
Tel. (15) 3228-6522
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Engenheiro Civil CREA n° 181.200

A fls 403 a 405, Embargos da requerida.
A fls 407 a 409 Recurso de Apelagio.

A fls 422 a 424, contra razdes do autor,

A fls 433 a 436 ¢ dado provimento ao recurso pano

a partir da r. sentenga.
A fls 438 e 439 Embargos de Declaragéio.
A fls 446 € 447 Embargos rejeitados.

A fls 452 a 459 nova sentenga.

A fls 477 e 478, o autor apela da sentenga.

A fls 530 a 532, nega-se provimento ao apeio

apelagio dos co-réus.

A fls 545, Embargos rejeitados.

A fls 547 a 554 Recurso Especial.

A fls 557 e 558 contra razdes do autor.
A fls 561 orecursonﬁoéadmitidn.‘
A fls 575 a 578, a requerida

aluguel.

A fls 617 é expedido Mandado de
A fls 618 a 622, Auto de Penhora
A fls 655 é determinado a

penhorados, tendo sido honrado com a nom

Rua Luiz Fernando Sinti n®43  Parque Ibiti do Pago
CE.P. 18.086-331 :
Tel. (15) 3228-6522
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JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO
Engenheiro Civil CREA n® 181,200

11 - VISTORIA

ApoOs as vistorias realizadas nos imoveis em 3

perito pode constatar as caracteristicas a seguir descritas

/1.1 - LOCALIZACAO DOS IMOVEIS

Os imoveis estdio situados a
4 -— Rua Brasilio Machado n°® 421, apar
. no 11° Subdistrito-Santa Cecilia, estando c:

020.089.0009-6 (apartamento e garagens) e

L4y

~ Avenida Professor Fomseca Rix

Pinheiros, estando cadastrado junto a Munici

CEP. 18.086-33]

Rua Luiz Femando Sinti n°43  Parque Ibiti do Pago
Tel. (15) 3228-6522 B




JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO
Engenheﬂ‘o CIVII CREA n® 181.200

/1.2 - RELEVO E USO DO SOLO

A topografia no local onde se localiza ¢ B,

professor Fonseca Rodrigues n° 255 & ” h
> © plana, formando dessa mar

aclives/declives. O uso do solo na re
2130 ¢ estritamente 1
eeldenmal_

¢ levemente acidentado, formando dessa forma lotes com aclive

' O uso do solo € misto, predominando o residencial.

/1.3 - SERVICOS URBANOS

a seguir indicados:

SERVICOS PUBLICOS

POSTO DE SAUDE

EDUCACAO E CULTURA

CORREIO

TRANSPORTE COLETIVO

j,\ COMERCIO

SEGURANCA PUBLICA

REDE BANCARIA

TR

St 2

Rua Luiz Fernando Sintin®43  Parque Ibiti do Pago
CEP. 18.086-331 N
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Engenheiro Civil CREA n° 181 200

/1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

As regioes onde se locali 1 - »
allzam 0s lm6Ve' Sy 1 :

publicos a seguir indicados:

MELHORAMENTOS PUBLICOS SIM W ,
REDE DE AGUA X
REDE DE ESGOTO RO RM 2 D
REDE DE TELEFONIA B v e 4o
REDE DE AGUA PLUVIAL o

REDE DE ENERGIA ELETRICA

REDE DE ILUMINACAO PUBLICA L
GUIAS E SARJETAS
LIMPEZA PUBLICA

PAVIMENTACAO

Rua Luiz Fernando Sintin°43  Parque Ibiti
C.E.P. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO)
Engenheiro Civil CREA n° 181.200
e s T H\_\_

11I- DETERMINACAO DO VALOR DOS IMOVE]S

O valor dos iméveis determinado no presente |3

prego no mercado imobiliario da regiao, baseando-se para m

' Por se tratar de avaliagdo rgorosa, dois métodos

normas de avaliagao:

';' Método Comparativo de Dados de Mercado e )

Meétodo Evolutivo

Pelo fato de ndo existirem iméveis
parimetro, no presente caso, para se avaliar o i

Rodrigues, seré adotado o0 Métodc

somatorio dos valores de seus

Método Comps l_'aﬁo de Dados d

Rua Luiz Fernando Sinti n° 43 Pm' IbmdoPaen
CEP. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522



OSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO
o Engenheiro Civil CREA n° 181.200

ILI-AVALIACAO DO IMOVEL_SiTQ A RUA PR

RODRIGUES N° 255

[IL.1.1- AVALIACAO DO TERRENQ

O imovel em tela possui area construida de 750,00 Bﬁ?

sobre 02 terrenos sendo um terreno com 4rea de 1.200,00 metros ¢

40,00 ) € outro com area de 1.653,00 metros quadrados (41,32 x 40,00) con
na Matricula de fls 641 e 642. :

Rua Luiz Fernando Sinti n°43 ~ Parque Ibiti do Pago
CEP. 18.086-331 ,.
Tel. (15) 3228-6522



FREDO DO SANTINI ANTONIETTO
J(»E:;;:heuo Civil CREA n° 181.200

El.EMENTO 1

Fonte = corretor — ST. Fernando

Local = Rua Antonio Batuira 193

no = 800,00 m2 ( 20,00 x 40,00)

Area terre

Area construida = 450,00 m2 Padrdo de Construgaio
|dade Aparente = 25 anos futor de Deprocisclit™ :
Prego = R$ 850.000,00 Veonstr = RS 350.000,00

' Vierr= Vtot— V constr. 9 Vterr =R$500.000,00

it e R$500.000,00 x(lﬁ,w )% x 1,00 x -

800,00 20,00

unit.terr = RS 533,35

R"'Imrmmra p.,., _
CEP. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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JOSE ALFREDO SANTINI ANTONIETTO
Engenheiro Civil CREA n® 181.200

e

Xa=R$4.057,12/6 =S Xas Rt 19

Limite Superior =

R$ 676,19 x 1,30 = R$ 879,05

Limite Inferior = R$ 676,19 x 0,70 =R$ 473 33

Limite Superior = R$ 618,65 x 1,%*3386‘,24
Limite Inferior = RS 618,65 x 0,70 = RS 433,05

Nota-se que todos os elementos estdo dentro dos hmxtes preconizados pelas

! _ £ Eal . _.)
. normas de avaliagdo. ' R
E Dessa forma, o valor
RS 618,65 (seisce
centavos).
\ua Luiz Fernando Sinti n° 43

~E.P. 18.086-331
el. (15) 3228-6522
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1 FREDO SANTINI ANTONIETTO
enheiro Civil CREA n° 181.200

JOSEA
Eng

Kalor do terreno - Méto ot i

vVt=S x Xs x Ft x Fp x Fo ghes

S = area do terrerno ( m2)

Xs = valor unitario do metro quadrado do terreno (R$/m2)
Ft = fator de testada Ft=1,1892 m,:,nm&f
Fp = fator profundidade Fp= 1,000 parap= 40,00 mts

Fo = fator de oferta das amostras utilizadas Fo = 0,90

Vit= 2.853,00 xRS 618,65 x 1,1892 x 1,0000 x 0,90

centavos)

Rua Luiz Fernando Sinti n° 43
. CEP.18.086-331
 Tel. (15) 32286522




O valor de venda d

claborado pela comissdo de f

de Direito das Varas da Faz

acabamentos:

COMODO

DORMITORIOS

BANHEIRO
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Ante as caracteristicas construtivas acima relatadas, a construgio deve ser

classificada como do tipo:

Min  Méd Mix
1,66 2,030 2,40 HS820QN

O custo unitario de edificagdo integrante da Mﬂh ¢ obtido na tabela de
Custos Unitarios de Edificagio da PINI, publicado m na revista " A
CONSTRUCAO Mercado" da Editora Pini, éﬁm#ﬁam e corresponde a R$

Residencial Fino

1.045.24.
Possuindo os imoveis uma idade :

considerar devido ao seu estado de comm(hﬂtﬁ crepi
Dessa forma, considerando-se o valor unitario das construgdes, a respectiva

area construida e o coeficiente de depreciagdo, temos o seguinte valor:

, onde:

Ve= Vucx Fex Acx Fd

Vc = valor da construgdo ( R$)
Vuc = valor unitario do metro
Fc = fator de comei !
Ac = area construida
Fd = fator de depre

Rua Luiz Fernando Sinti n° 43
CEP. 18.086-33]
Tel. (15) 32286522
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DO SANTINI ANTONIETTO
JmE f"'m ciro Civil CREA n° 181.200

1.4- VALOR TOTAL DO IMOVEL
4 -

O valor total, sera a soma dos valores do terreno
€ da construgio, oy
seja

VALOR DA CONSTRUCAO RS 5413507
VALOR DO TERRENO RS 1.889.05324
VALOR DO IMOVEL RS 2.430.40395

Arredondando—seovalorobﬁdo,emmmtximom%(humpmm)

chegaremos ao valor de mercado do imével na regido em que o mesmo se localiza de

; RS 2.400.000,00 \

‘ bS' ejeria

desde 1991, confo

0

RuahnzFunmdoSmnn"ﬁ m
CEP. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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O valor do imovel determinado no M SN L
ERAT T -‘:‘_»M-F'W&m P

prego no mercado imobilidrio da regido,

similares nas proximidades_

por s tratar de avaliaglo rigy

normas de avaliagdo:

Método Comparativo de Dados de Mercado.

Pelo fato de
parimetro, no presente cm

do Mercado.

CEP. 18.086-331




LFREDO SANTINI ANTONIETTO

Engenheiro Civil CREA n° 181.200

Ji1.1 - CARA CTERISTICAS DO CONDOMINIO

A unidade, esta situada no Edificio ngom%

O condominio possui as caracteristicas seguintes:

TERRENO REGULAR fiien o
IRREGULAR
[ TESTADAS UMA
ESQUINA
SOLO SECO
ALAGADICO
TOPOGRAFIA PLANA
| ACLIVE
; DECLIVE
LAZER PISCINA
SAUNA/ CHURRASQUEIRA
: DIMENSOES

o

I A—

Rua Luiz Fernando Sinti n° 43
CEP. 18.086-33]
Tel. (15) 3228-6522
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1O SANTINI ANTONIETTO
J()SE; - ’;fh':f’;o Civil CREA n° 181.200 T
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,_ CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DA UNIDADE

/L8

A unidade é composta por:

WOS 4 Laminado
Banheiros 3 Frio
Hall social 1 Marmore
¢ [avabo 1 Marmore
Living 1 Assoalho
) Terrago 1 Frio
L Cozinha 1 Frio
' [ Krea servigo 1 Frio
" Dorm. Servigo 1 Laminado
" Banh. Servigo Frio

garagem, vagas essas penhoradas. =
Servem a unidade 02 elevadores.

ernando
CEP. 18.086.33]
Tel. (15) 3228-6527
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SANTINI ANTONIETTO
JO-‘J‘B!; :gﬂ;b;f,)givﬂ CREA n° 181.200

;. DETERMINA C40 DO VALOR DO IMOVEL &
1 -

O imovel em tela serd avaliado pelo Método C Rt :

Mercado, que consiste em obter o valor do imével, mediante comparagio com similare ‘

Os imoveis em oferta para venda, pesquisados na b

encontram-s¢ @ seguir descritos ¢ homogeneizados, segundo os parmetre RE

Local da avaliagdo : Rua Dr. Brasilio Machado n° 421

indice local : 1.379,78

e

Padrio de Construgdo : Fino

Idade Aparente : 15 anos

Fator de obsolescéncia : 0,702

Rua Luiz Fernando Sinti n° 43
CEP. 18.086-331
Tel. (15) 3228-6522
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SANTINI ANTONIETTO

- DO
JOSE A ’;fh':ﬁo Civil CREA n° 181.200
n| bmbs T e P T

Prego X —X — X —
VC:‘K{.;_-XFf Pdp” Dp " Ifp i

Ff = fator fonte = 0,90 — para iméveis a venda
Da = depreciagio do imovel avaliando
Dp = depreciagio do imoével pesquisado
Pda = padrdo do imovel avaliando
Pdp = padrido do imoével pesquisado
Sca = area do imovel avaliando
Scp = area do imovel pesquisado
Ifa = indice fiscal do imével svahen& 4

4 Ifp = indice fiscal do imével pes

P. 18.086-331
1. (15) 3228-6522

ua Luiz Fernando Sinti n® 43 Pquthmdom




ELEMENTO 1

Rua Dr. Brasilio Machado, 233 - 4° andar

Local -

) 2
Area util = 160,00 m2

padrio de Construgdo = Médio = 1,60

1

| Jdade Aparente = 35 anos
reco = RS 350.000,00

L R$350.000,00 " 2,21 £ 0,702 &

160,00 0% 160 T 0540

:=RS 3.535.14

wa Luiz Fernando Sinti n® 43
P. 18.086-331
el. (15) 3228-6522




QUADRO RESUMO

VALOR
R$ 3.535,14
R$ 3.536,00
R$ 3.331,33
R$ 3.510,32
R$ 3.510,32
R$ 3.357,72
R$ 3.209,43
RS 3.093,38

R$ 3.271,09

RS 3.23335

' Xa=RS$ 33.588,08 / 10 =—> Xa = R$ 3.358,81

te Superior = RS 3.358,81 x 1,30 = RS 4.366,45

Inferior = R$ 3.358,81 x 0,70 =R$ 2.351,17







Como Geraldo i » Kuchka | karian possuia 1/6 do imével, referido percentual

mil reais




de 41 folhas impressas de um so lado, todas

> desta que vai datada e assinada.

de V.Exa., para quaisquer esclarecimentos







Vista da fachada do predio situado a Rua Dr. Brasilio Machado.

R Luiz Fernando Sinti e 43
Parque Ibiti do Pago  Sorocaba - SP C.EP 18.086-331
TeFax. (15) 3228-6529
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Vista externa do imovel si
aexterna do imdvel sito a Av. Prof Fonseca Rodrigues

R Luiz Fernando Sinti n° 43

Parque Ibit doP
g ago  Soroc: | .
Te/Fax ”5}3328?()522 Sorocaba - SP C.E.P 18.086-331
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B ldem anterior

Parque Ibiti do Paco

B R Lui Fernando Sinti n° 43

Sorocaba - SP

Te/Fax (15) 3228-6522

C.E.P 18.086-331
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. AINTONI
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Eng

ista da edicula nos fundos em 02 pavimentos.

R Luiz Fernando Sinti n°® 43

Parque [biti do Pago  Sorocaba - Sp C.E.P 18.086-331
TefFax. (15) 3228-6522
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REDOSA!
\ ALFREDO S

o A o
_’()"ﬁ |-‘[1lz"‘ﬂht

. Vista do jardim na frente da casa.

€ Ibiti do Pago  Sorocaba - SP CE.P 18.086-331
X (15) 3228-6522



