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REGIONAL DO JABAQUARA, L DO FORO
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NUMERO DE CONTROLE: 000738/2012

ANTONIO CARLOS MARTINS PONTES,
engenheiro, perito judicial, nomeado por V. Exa., e devidamente

compromissado nos autos da acdo de COBRANCA PELO RITO — Avidade
SUMARIO promovida por CONDOMINIO EDIFICIO MONTEBELO em
face de SAULO FABREGAT BAZILIO, vem mui respeitosamente, apos
estudos circunstanciados dos autos e Vvistoria efetuada in Joco,

consubstanciar tais fatos mediante o presente
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1 CONSIDERACOES INICIAIS

Trata-se de acéo de Cobranga de débitos condominiais pelo rito

sumario que o CONDOMINIO EDIFiCIO MONTEBELG promove em
face de SAULO FABREGAT BAZILIO proprietério do apartamento de i

n° 32. Referido condominio situa-se na Rua Elisa Silveira n® 454 — Bairro
da Saude, nesta capital Sao Paulo.

Alega que o requerido deixou de efetuar o pagamento de suas
contribuicdes mensais, referentes ao condominio com vencimentos em
Janeiro a Abril/2011 e Julho/ 2011 a Outubro/2011 e Janeiro/2012 2
Margo/2012, perfazendo a soma de R$ 15.355,64 (quinze mil trezentos

e cinquenta e cinco reais e sessenta e quatro centavos) conforme
planilha juntada as fls. 06 dos autos.

Alega que inobstante de reiteradas tentativas de composicao
amigavel, o requerido quedou-se inerte, mantendo-se em mora, nao

: tendo alternativa, senédo o ingresso com a presente demanda. '

Diante do exposto, requereu & V.Exa., a citagéo do requerido para
comparecer em audiéncia, a procedéncia da presente acio,

condenando o requerido ao pagamento do montante apresentado.

O requerido apresentou contestacdo as fls. 74/78 dos autos,
alegando que nao utiliza o referido imovel, deixando-o mesmo com a
sua ex esposa, Ana Maria Viana Nunes Bazilio, sendo esta a
responsavel pelo pagamento das devidas taxas condominiais. Alega que
ndo tem condigdes de efetuar o pagamento das mesmas € por fim

requereu o beneficio de justi¢a gratuita.
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O termo de penhora e deposito de fls. 252
o apartamento de n° 32, localizado no 30
situado @ Rua Elisa Silveirg no

St

dos autos recaiu sobre
andar do Edificio Monte Belo
454 — Bairrp da Salde, nesta capital —

150 dos autos,

2 VISTORIA

Com o objetivo de cumprir com o honroso mister, o signatario
compareceu no dia 16 de janeiro de 2015 ao Condominio Edificio Monte

Belo com a finalidade de vistoriar o imével avaliando, consistente do

apartamento 32 do 3° andar do referido edificio. Na ocasido constatou-

Seé que o referido apartamento encontrava-se vazio, tendo sido

informado pelo sindico do edificio em Questao, Sr. Edgar Marques Gallo,
que aquele imével encontra-se desocupado ha cerca de seis meses e
nao possui a chave do mesmo. Também contatou com a patrona do
requerido, Dra. Darlen Cleida de Almeida Magnabosco - Tel. 3742-
1890, a fim de saber se o requerido possuia a chave do imdvel

avaliando, esta nos informou que o seu cliente nao possui a referida
chave.

Do exposto, para ndo postergar ainda mais o andamento do feito,

O signatario procedeu a vistoria de um apartamento semelhante ao
avaliando, qual seja o de n° 22 do 2° andar.

3

7 J

haz de Abril, 125 Cj. 403 - CEP 01043-000 - Sdo Paulo - SP - Tel.: (11) 3259-2951 / 3258-4023 | 3257-6833 - Fax: 3266-6336
e-mail: acmpontes@uol.com.br







~ MARTINS PONTES
PERICIAS DE ENGENHARIA LTDA.

)

A fim de evidenciar a localizaco do imével Supracitado, ilustra-se a
(egi&0 Na figura a seguir: '

2.2 REGIAO

A regidao em questao € dotada de todos melhoramentos publicos
convencionais existentes, tais como:
e rede de agua;

e rede de esgoto;

rede elétrica;

rede de telefonia;

galerias de aguas pluviais;

iluminagéo publica;

coleta de lixo;
guias, sarjetas e pavimentacao em asfalto.
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54 APARTAMENTO

DIMENSOES
O apartamento avaliando de n° 32 localizado no 3° andar do

Edificio Monte Belo possui a 4rea (itil de 129 083 m? area de garagem
(03 vagas indeterminadas) de 101,253 m2, 4rea comum de 43,449 m?,
area total de 273,785 m? e 3 fracdo ideal no terreno de 5,5556%,
cabendo-lhe trés vagas indeterminadas localizadas nos 1° e 2° subsolos

com auxilio de manobrista.

IDADE DO IMOVEL
De acordo com a Certiddo Cadastral do imével avaliando, ora

anexada (ANEXO0-02), sua construcio data de 1989 e portanto possui

uma idade de 26 (vinte e seis) anos.

CONDOMINIO EDIFICIO MONTE BELO ,
|

O denominado Condominio Monte Belo & composto por 01 Bloco
com dois sub-solos, térreo e mais 09 (nove) andares contendo dois

apartamentos por andar e atico.

O Edificio é servido por dois elevadores (servico e social) de

marca Atlas Villares com capacidade para 8 pessoas ou 560 kg.
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,5 RELATORIO FOTOGRAFICO

As fotos, a seguir, ilustram o logradouro onde se localiza o Edificio
Monte Belo, bem como o apartamento vistoriado.

vista da Rua Elisa Silveira, onde se encontra o Condominio Edificio X

Monte Belo. Foto tomada com o signatério posicionado na referida via e
no sentido em que se dirige para a Rua Vitor Costa. A seta indica o

referido Condominio.
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outra vista do referido logradouro, agora tomada no sentido i
e : OpoOsio ao
da fot rior, qual seja de quem se dirige para a Avenida Professor
rado de Morai i
Ab orais. A via em questdo é dotada de todos os
melhoramentos publicos.
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vista parcial do Edificio Monte Belo constituido de dois subsolos. &

, lerreo

e mais 09 (nove) andares, sendo que cada andar possui d
: e | sui dois
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servico) de marca Atlas Villares com i
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vista da entrada ao Edificio Monte Belo, localizado na Rua Elisa Silvei
liveira

n° 454, esquina com a Rua Rosa Magni Mi
agni Miralha, Bai :
capital — S&o Paulo. , Bairro da Salde, nesta

13

- 8o Paulo - SP - Tel.: (11) 3269-2951 3258-4023 | 3257-6833 - Fax: 3255-5336
e-mail: acmpontes@uol.com.br

.

Ria7 ga,
*1de Abril, 125 cj. 403 - CEP 01043-000




~ MARTINS PONTES
PERICIAS DE ENGENHARIA LTDA.

| ROTCS 08 / 08

} vistas das portas de acesso ao apartamento avaliando de n°® 32, que se
encontravam fechadas e desocupado conforme informado pelo sindico.
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vista do hall de entrada ao apartamento 22, semelhante ao avaliando de
n° 32. Observa-se parcialmente a sala trés ambientes
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vistas da sala trés ambientes do apartamento vistoriado, mostrando a

sala de jantar e sala de estar.

w— Alividode do TISF

833 - Fax: 32655338
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vista da cozinha m
ostrando o acesso a area de servigo e d
ependéncia

de empregada.
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outra vista da cozinha tomada no sentido oposto ao da foto anterior
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vistas parciais da area de servico mostrando os seus acabamentos e
4cesso a dependéncia de empregada.
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parCia| do segundo dormitori
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ento vistoriado
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interna do banheiro da Suite, mostrando os seus

pLY

vista parcial
acabamentos.
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5 AVALIA AO

;1 METODO AVALIATORIO

Para avaliacéo do metro quadrado de 4rea construida, o segmento
do processo avaliatorio, compreendeu a Preparagéo e planejamento do
trabalho, a coleta de dados, assim como o processo e analise dos

mesmos e a interpretacéo dos resultados.

No caso da coleta de dados que embasaram as presentes
foram observadas as seguintes premissas, conforme

| avaliagdes,
apregoa a NORMA DE AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS — 2005.

a) qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se

destacam a forma de obtencdo dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a semelhanca
com o imével em avaliagéo;

b) Verificagao do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o

'
bem em avaliagéo, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor, que

neste caso é nivel normal:

c) As referéncias de valor foram buscadas em fontes diversas e as

informacgdes cruzadas;

d) As referéncias apresentam indicagdo completa da fonte

informante;

29
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Corkator sAE S pe.la utilizacéo de materiais construtivos € acabamentos de
poa quaildac_ie. porem padronizados e fabricados em escala comercial. t
nas areas privativas como nas de uso comum tais como: , tanto

Pisos: taco, carpete de madei . :
granito. eira ou acrilico, ceramica, placas de

Paredes : pintura latex sobre _
corrida ou gesso, i
comercial. g azulejos de padrio

Instalagdes hid.n'?qlicas : completas, atendendo disposicdo basica,
com pl?t;,as saqltanas € seus respectivos componentes de padrdo
| F:omg-rcaal, servidos por agua fria, podendo dispor de aquecedor

individual.

!nstalagées elétricas: completas e com alguns circuitos -
I' independentes satisfazendo distribuicdo basica de pontos de luz e e
tomadas, podendo estar incluido pontos para telefone e televiséo.

|
Esquadrias : caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio
' ou PVC com dimensdes padronizadas.

3.3 VALOR DO METRO QUADRADO DE AREA UTIL

O valor do metro quadrado de area construida foi obtido mediante
a homogeneizagdo de 09 (nove) elementos de ofertas do mesmo
condominio, onde foram levados em consideragéo os seguintes fatores:
| area construida, elasticidade das ofertas, quantidade de dormitérios, l

suites, banheiros, vagas de garagem, fator de obsolescéncia e =
. - -

contemporaneidade das ofertas . Com base em tais dados, que apos 5 / -

receberem os tratamentos de praxe no software denominado

INSTITUTO

“GEOAVALIAR’ (Anexo 1) desenvolvido para o IBAPE —
BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS, obteve-se o seguinte

valor para o metro quadrado (valor médio):

vU = R$ 5.764,80/m?

S

31
ax: 3265-5336
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4 VALOR DO IMOVEL

o valor do imével sera dado pela seguinte expressao: 1

vl = Aut x Vu, onde:

vVl : VALOR DO IMOVEL |
Aut: AREA UTIL DO IMOVEL

Vu: VALOR UNITARIO (pesquisa e célculos nos Anexos)

Nesse caso, como toda a pesquisa baseou-se em valores
atribuidos & area util dos apartamentos pesquisados, o calculo do valor .
do imovel sera em fungdo de sua respectiva area atil, assim, mantendo-

. se o mesmo padrao de pesquisa.

Sabendo que:
Aut= 129,083 m?
Vu = R$ 5.764,80/m*

1 Substituindo os valores acima e arredondando, teremos:

VI = 129,083 m® x R$ 5.764,80/m*
Vvl = R$ 744.138,00

(Setecentos € quarenta e quatro mil, cento e

trinta e oito reais)

32 .
ax: 3256-6336
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4 CONCLUSAO

Com o presente Laudo de Avaliagdo de Bem Imével, procurou-se
determinar o correto e justo valor de mercado para o apartamento
avaliando, ja devidamente descrito no laudo. Para tanto, previamente,
observou-se o comportamento de mercado da regiao, sendo que o valor

obtido enquadra-se no que era esperado para tal imével.

R$744.138.00
(SETECENTOS E QUARENTA E QUATRO MIL,

CENTO E TRINTA E OITO REAIS)

5 ANEXOS

1.0 - Memoéria de Célculo da obtencao do Valor Unitario (VU) e
H 2.0 - CERTIDAO CADASTRAL

33
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ELEMENTOS DA A ALAGCAO

pADOS DA FICHA 2
VOMERO DA PESQUSA = SAG PAULD sr- 2015
SFTOR : 046 QUADRA : 15

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua Oneyda murengu

BJUTRZADO DATA DA PESQUEA: 20/1/2015

NDICE Do LOCAL: 742,17 CHAVE GEOGRAFICA - MONTEBELO

NUMERG : 112
COMP : Ed. liha Bela BARRO : Sqide CIDADE : 5A0 PAULO - 5P
CEP: 04146020  UF: sp
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[JPavmENTACAG [[J REDE DE CoLETA DE ESGOTO  []REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAs [CJREDE DE DSTRBUKAO DE Acua [J1vacaso

DADOS DO TERRENO

ARea (an) m: b TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0:00
ASESBRDADE : FORMATO : ESQUINA fiEo

TOPOGRAFIA : planc

CONSBTENCIA - seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAO : Apartamento ESTADO: Original FACE :

CARACTERISTICAS .

PADRAO : apartamento médio ¢/ eley. COEF. PADRAO : 1.746 CONSERVAGAOQ: ¢ - regular sl
COEF. DEP. (k) : 0.784 DADE: 22 anos FRAGAO: 00OTAXA:  O0O0VAGASCOB.: 3 VAGAS iz

MENSOES -

:I PRIVATIVA M*: 119,00 AREA COMUM M 0,00 GARAGEM M* 000  TOTALM®: 119,00
EDIFICIO -
DORMITORIOS: 3 SUFES: 1 W.C.: 3 QUARTOEMPREGADAS: | pgciNA: O SALAO i;::zu y
ELEVADORES: 2 PLAYGROUND: 1 SUPERIORES : 9 APTO/ANDAR: 2 SUB- :
DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (RS): 755.000,00

i Fb TELEFONE : (11)4302-7918
CONTATO : Sr. Marcelo Morsoleto

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

———
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ELEMENTOS DA AVALIAGCAQ r
pADOS DA FICHA 3
TUMERO DA PESQUISA - SAQ PAULO - sp. 2015
SETOR: 047 QUADRA: 40 INDICE DO Locay ;

X umezapo para DA PESQUEA - 20/1/2015

819,55 CHAVE GEOGRAFIcA . MONTE BELO
DADOS DA LOCALIZACAQ
:;;EREQO: Rua Catyle da Paag Cearense NUMERG : 591

COMP.: Ed. Rubiq 50 andar BARRO: sauge
CEP: 04146020  yg. sp

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS 3

CIravimenTaczo [ reE pE cotera pe ESGOTO  [T]REDE DE RuMMNAGAOD P Ublica

[] REDE DE GAS [1reDE DE DETRBUICAO DE AGUA v A caso
i DADOS DO TERRENO

CIDADE: 540 PAULD - sp

AREA (Ar) M= 0,00 TESTADA - (cf) m: 0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 0,00
ACESSIBILIDADE - FORMATO : ESQUINA : Nao
TOPDG-IAF“ ~ plano
CONSETENCHA - seco
DADOS po APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAQ : Apartamento ESTADO : Griginal FACE :
CARACTERISTICAS )
Munio:apanarmnto média ¢/ eley. COEF. PADRAO : 1.746 CONSERVAGAO: © - regular ) )
COEF. DEP. (k) : 0.B48 DADE: 16 anos FRAGAO: 0,00 TAXA : 000 VAGASCOB.: 3 VAGAS 2
DIMENSOES 2
A. PRIVATIVA M= 128,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 128,00
EDIFICIO -
DORMTORIOS: 3 SUffEs - 1 W.C.: 3  QUARTOEMPREGADAS: | PECINA: | sAuc: ::z :zm ]
ELEVADORES: 2  PLAYGROUND : 1 SUPERIORES : 12 APTO/ANDAR : 2 suB- 2

! DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS): 900.000,00
HOREURIA: ety TELEFONE: (11)4302-7563
CONTATO : Sr. Carlos

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
ES NORMA IBAPE/SP FATOR|

1

o
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DADOS DA FICHA 9
NUMERO DA PESQuIsa . SAO

K umzapg DATA DA p

ESQUBA: 20/172078

ENDERECO : py;q Rosg Magnj Miralha
COMP.: Risery o DelGieldano

NUMERO : 59
CEP : 04152-010

BARRO . Jardim dg Sadide CIDADE : 540 PAULO - 5
: -SP

UF: sp

DADOS pa REGIAO
MELHORAMENTQS -

j .DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M2: 0,00

TESTADA - (cf) m:
FORMATO :

PROF. EQuIV, (Pe):
ESQUINA :

0,00
ACESSIBILIDADE :

TOPOGRAFH -
CONSETEN 1A - seco

DADOS po APARTAMENTO

Nao
plano

TIPO DA EDFEACAO = qurfarnsn{o
CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio ¢/ elay,
COEF. DEP. (k) : 0,929 IDADE :
DIMENSOES

A PRIVATIVA M=
EDIFICIO
DORMAGRIOS: 3 suffes: 5 weC.: s

ESTADO: Original FACE:

COEF. PADRAO H
7 anos FRAGAO :

1.746 CONSERVAGAOD: ¢ - regular

0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 13 VAGAS DESCOB.: 0

131,00 AREA COMUM m* 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 131,00

QUARTO EMPREGADAS : | PECINA: 0 SALAO DEFESTAS: 2

HEVADORES: 2 PLAYGROUND: |
DADOS DA TRANSACAO

SUPERIORES : 22 APTO/ANDAR : 2 SUB-50LOS ; 2

NATUREZA : Oferta VALOR DO MOVEL (R$): 1.200.000,00
MOBILIARIA : Imobiiaria Nova Sio Paulo

CONTATO : Sr. Favio

0BSERVACAO:

TELEFONE : (11)4302-7789

IESULTADO DA nouocmano

1
1










