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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

—— ———wmy COMARCA DE SUMARE o
FORO DE SUMARE S
1" VARA CiVEL 8
SN, M- Rua Antonio de Carvalho, n° 170, . - Vila Santana R
CEP: 13170-901 - Sumare - SP S
Telefone: (19) 3873-2999 - E-mail: sumarelcv(@tjsp.jus.br =
_ =
DECISAO | o
5
Processo n®: 0003144-09.2006.8.26.0604
Classe - Assunto Cumprimento de sentenga - Direitos / Deveres do Condémino
Requerente: Condominio dos Lirios
Requerido: Sinesio Franco Fernandes Junior e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANA LUCIA GRANZIOL

Vistos.

Tendo em vista que o executado constituiu patrono, as fls. 439, exclua a curadora
especial indicada, expedindo-se certiddo de honorérios.

As fls. 306, foram penhorados os direitos que os executados possuem sobre o
imével de matricula n.® 89.923, CRI Sumare.

A Rossi Residencial foi intimada a se manifestar quanto a penhora, eis que o
imovel se encontra em seu nome. Assim, informou as fls. 443/444, que os executados compraram o
imovel e quitaram o saldo devedor, ficando pendente apenas o registro da transferéncia imobiliaria
definitiva em nome de Sinésio e sua esposa Suseley.

A Fazenda Puablica Municipal se manifestou as fls. 350/354.

. Os executados foram intimados a se manifestar quanto ao valor da avaliagio ¢ se
mantiveram inertes, presumindo-se aceitagao.

Assim, homologo o valor médio das avaliagdes trazidas pelo exequente, ficando o
imavel avaliado em R$ 346.274,44 (Trezentos e quarenta e seis mil duzentos e setenta e quatro
reais e quarenta e quatro centavos).

Ante o interesse a adjudicagdo por leildo judicial, as pragas.

Para tanto, nomeio DAVI BORGES DE AQUINO - ALFA LEILOES. que devera

ser intimado para as providéncias necessarias.
Os honorarios do leiloeiro ficam estabelecidos da seguinte forma: a) em caso de
venda pelo valor corrigido de 100% da avaliagdo ou mais, estabelego 5% de comiss@o; b) em caso

de venda pelo valor entre 99% e 80% da avaliagdo, estabele¢o o valor de 4% de comissio; ¢) em

do original, assinado digitalmente por MARCOS ANTONIO MADEIRA DE MATTOS MARTINS, protocolado em 18/11/2021 as 13:50, sob o n

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003144-09.2006.8.26.0604 e codigo du7nYPcz.

caso de venda por valor entre 79% e 70% da avaliagio, estabelego o valor de 3% de comissio.

Em caso de segunda praga. o valor minimo de venda ficara balizado em 70% do

é copia

Este documento é copia do original assinado digitaimente por ANA LUCIA GRANZIOL. Para acessar os autos processuais, acesse o site hitps://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

0003144-09.2006.8.26.0604 e o cédigo GS0000003F9PL.
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valor corrigido de avaliagao.

®)
AV

Devera ser observado os paragrafos primeiro e segundo do art. 843, CPC, no

momento da praga.

Intime-se.

Sumare, 16 de novembro de 2020,

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Este documento é cdpia do original assinado digitalmente por ANA LUCIA GRANZIOL. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

0003144-09.2006.8.26.0604 e 0 codigo GSO000003FIPL.
Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS ANTONIO MADEIRA DE MATTOS MARTINS, protocolado em 18/11/2021 as 13:50 , sob o nimero WSMR21701006219

~Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003144-09.2006.8.26.0604 e codigo du7nYPcz.
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iméve| este descrito nos termos da matricula nf 89._923 do
de Imévejs de Sumare, e devidame
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s DACOMPETENGIA (Lg) ¢ 830/7m)

Art .0 -
| Suercicio da Profissao de Corretar de Imaveis no Termtono
Naclanal, & regido pelo disposto na Lel 8 830/7T8

b sto parecer

fen ®labormde ae Corntonmudade om o fj“i,“.,h, no ant 3 da

B 83
Let £ 630 e 17 de maio de 1978 (D O L) da l'-ﬂ]'u"l"iffﬂ ARBIT !it"h']l'l"

Art, 3* Compete ao Corratar de Imbveis exercer a intermaediagho na
COMpra, vanda, permuta e locagho de imévels, podenda ainds, “QPINAR"
Auante & comercializacho e ou 10cagho imobilidria,

Atende asinds as Resolugbes do Conselho Federal 48 Cofretores de
imaveis (COFECH) n % 8567 de 22 de maio de 20/11/2007), que disptem sobre |
# competéncia do corretor de Imdbveis para a dlmberagho de Parecer Téonico _
de Avaliagho Mercadologica e regulamentam a sua forma de elaboragao Il

p 5.1 - Partes da ABNT / NBR NS lli,
A ABNT/NBR 14653 Qow&l“"palal seguintes partes, sob o titulo 1:1
geral "Avaliagbes de Beng". '\ o |
Parte 1 PW@I gerais, l
Parte 2 Imovels urbanos, |
< .

Parte 3 limévaeis rurals,
_Pa;;-;g\. fmpr&andimanton;
" Pare 5 Maquinas, equipamentos, instalagoes de bens industriais em
9 ‘ﬁm
__Parte 8: Recursos naturals e ambientais;

\  Parte 7: Patrimdnio histérico,

Fsta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e somente serd utilizavel em
conjunto.



¢ ABREVIATURAS

1A

Imdvel am Avaliagao

- p:
CRECI-S5p Conssiho Regional de Corretores de Imdveis de Sao Paulo
CNAI Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis I:

1
Art. Artigo

ABNT - Associagho Brasileira de Normas Técnicas |

NBR - Normas Brasileiras

M® - Metro Quadrado

IPTU - imposto Predial, Territorial e Urbano

R - Referéncias » ‘]
V.V - Valor de Venda _ I'|
V.L - Valor da Locago *.., 1
a VNN |
AT.C -Area T?IW:" |
AT.T - Area 'Ebtaf‘% Terreno l

AT - Area 30 Terrat

C. M - Custo por metro quadrado
V.GV 3&'V.G.L ~ Valor Global de Venda ou Locagéo
y‘M - Valor Médio
1 TG~ Total Geral

MG - Média Geral

L.A.C - Idade Aparente da Construgao

DTC - Depreciagio por Tempo de Construgéo
R.F.D - Resultado do Fator de Depreciagao
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A ABNT - NBR 14 8 93 E LEI 6. 53078

7. PRELIMINARES

7.1~ Por solicitagao via e-mail da Sindica Cecilia @ a Administradora M2 Best
Responsaveis pela administracao do Condominio Lirios, constitui objeto do

presente trabalho, o parecer de valorizagho para efeito de "Valor Real par
VENDA do referido Imével”

7.2- O imével objeto deste parecer, esta devidamente Registrado na matricula
de n° 89.923 do Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarca de Sumaré —

SP, cadastro perante PMS ~ (Prefeitura Municipal de Sumaré) sob o nimero
de contribuinte n°® 1.151.1205.041.0.

7.3~ Vistoria - O imovel néao foi vistoriado pois encontra-se ocupado
8. DESCRIGAO DO IMOVEL

O imével encontra-se edificado em bloco de quatro casas, geminadas tipo
sobrado, consta visualmente pela parte externa e por informagées colhidas que

o imével foi ampliado (Pela parteextetna, é visivel a ampliagdo nos padroes

pré-estabelecidos pela C’gn g;ﬁ) “A unidade em avaliagéo localiza-se de

frente para uma éreatde”\PlaﬁﬁTVagﬁo ambiental, com direito a uma vaga de
garagem que tem o m@mo numero do imével “41”. Conforme pro;eto. no
pavimento tér;pa.,corﬂé@sala cozinha, lavabo, area de servigo com quintal,
circulagao, escada d? acesso ao pavimento superior, no pavimento superior,

c:rculagao A’bahha:ro social, trés dormitérios podendo a ampliagao ser uma

suite, Totalrzando m? de 4rea proporcional de divisdo, 86,68 m®. (Copia
Mammla,_fanexa)

Na \gfsité realizada, pudemos verificar que o condominio & de meédio padrao,
referindo-se aos aspectos de construgdo e acabamento, possui acesso de
automéveis controlado por cancela. O Residencial onde encontra-se 0

Condominio, possui também o servico de Controle de Acesso, onde
permanece um funcionario 24h na Guarita para recepgao fornecendo

atendimento aos moradores e visitantes com sistema de monitoramento de
Céameras.

; A
MO A
AVENDA E LOC ACAO
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9. CARACTERISTICAS DA REGIAO

0O Residenc y "

clal com aproximadamente 18 anos, com estrutura arquitetdnica
nepir
inspirada em paises de primeiro mundo. mantem uma grande area de
e ;
preservagao ambiental, possui uma estagho de tratamento de esgoto proprio,

Areas de laser, pragas, pista de caminhada, quadras poliesportivis, Salao de

Festa e dreas, possui uma Associagho Comercial, resgonsavel pela
administragao do residencial, que busca oferecer aos seus moradores, além

de uma vivéncia harmoniosa com eventos o projetos oulurals, também visa
uma maior seguranga

Possui um centro Comercial proprio, com farmécia, padaria, bares, pizzaria,
clinica odontolégica, saldes de beleza e estética, imobiliaria e diversos

prestadores de servigos, e ainda oq‘ri‘tawﬁam«urr’ia Igreja Ecuménica, na praga
o

Central da Villa Flora, ™

“!p_ » *

.
¢4o do Villa Flora que tem sua entrada

LS
Queremos ressaltar a otima
principal pela Avenld@ de, uma avenida com diversos Comercios,
Bancos, Acadami£ antes/Lanchonetes, Empresas e transportes

publicos para todos os bairros da cidade.

A Vmstlarq,ﬂﬂ‘a estabelecida em local estratégico, de facil acesso pela

> Anhanguera e as cidades de Campinas, Paulinia, Hortolandia,
_Americana entre outras,
" - " L

4

9. 1~ MELHORIAS PUBLICAS -Todas as ruas do entorno, séo pavimentadas
@ possui iluminagdo publica, rede de agua e esgoto, rede de telefonia,
rede de TV a cabo, Internet banda larga, coleta de lixo organico e
reciclavel, linha de transporte coletivo municipal e intermunicipal.

‘II{ i
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9.2~ CONF RONTACOES

mahor i

de Sumaré e fazem pq

eslarao contidas nas

AWAL IACACY pME ¢
L PARA i NOA

) exata e suas (
aractenzadas na Matricula de n° 89 923 do Cartério de Iméveis
iIrne integrante deste Parecer, possiveis alteragdes

averbagbes neste documento

10. VISTA AEREA DO BAIRRO
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R$ 370.000,00

Dealt — F/2219-5107 - Casa Mariana - CA0081 - 69 m? -
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“R TECNICO D AVALIACAD MERC AL Gl
IMOVEL PARA VENDA' LOCAGAO
‘ DE ACORDO) ¢ M NORMA ARNT NBR 14.653 B LEI 8 8907

[ ’ 54 — R$ 310.000,00
DM iméveis — F/ 3367-9821 — Mariana Ampliada — 90 m* - CA 04




Nosso Teto - F/ 3873-5730 - Mariana - 75 m* - CC 00009 - R$ 340,000,00

\
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14 HUM()(BF‘.NEMAC AO DOS DADOS E RESUL

TADO DAS COLETAS
14.1, -

Evolugoes dos Calculos

Homogeneizacao

VENDA

IA = (valores referencipis) x (01 a 03) x (m* IA) — (valor de DPC)

12
15. NOTA

O imovel objeto deste Parecer Técnico foi Avaliado levando-se em
consideragao a situagao a seguir, ou sejan

™IS
- A primeira: Valor de der"bara Venda do imdvel no estado em que se
' .
encontra. F \ J
.

r Ny
16. CONCLUSAD -

Em vistoria realizada segundo a NBR n® 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT,

aplicando fatores de transposigdo e corregdo consubstanciada segundo

g

'ﬁ[édhica's modernas de avaliagao contribuiram para a formagao da convicgao
»

os valores aqui expressos.

e




PARECH "lxt‘;“"'“ DE AVALIAGAG MERCADOLOGICA A
08 ACORDE & VEL PARA VENDA E LOGAGAD | L3
3 0O COM NORMA ABNT - NBI 14 683 F LEI 8 830/78 |

por® " venda do Imdvel no eastado am que se encontra, representa nesta data o

mportanola de RS 365.735,00 (Trezentos e Cinquenta e Cinco Mil, Setecentos o
rnta @ Cinco Reais). Em segunda instancia, seguindo os mesmos principios e \
omentanos acima apresentados, CONCLUIMOS que

por lratar-se de um Parecer Técnico de Avalingho Mercadologica expedida comercial {
que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado imobiliario, gonsiderando |
moveis com caracteristicas e localizagao socia econdmica semelhante, deve-se
prever uma possivel variagho de até 5% nos valoras acima oxpraaiéu{ %¢‘.+ 6%,
diante dos interesses inerentes do proprio mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar @ste trabalho, nos colocando
A disposi¢o de V. §* para quaisquer eaclaracime‘r;lton_ que se fagam necessario.

[ ]

ADRIANO CESAR DEASSUNCAO
Corrotpr de Imoveis
GRECIN®87736
CNAI N°. 4029

™ \ ¢
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| SOLICITANTE

CONDOMINIO DOS LiriOS VILLA FLORA SUMARE

Vista da Entrada do Condominio
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CONF RONTACOES

A\ descr at

W0 exata @ siae ~
e ’ € © Suas L(Jnl'umt.lg.m:s; estao melhor caracterizadas
latricula de ne 89 92: 3 R
, 9.923 do Cantdrio de Iméveis de Sumaré e f Zem parte
negrante deste p i vy

. 3 fdrt.bt.r. POssivais alteragdes estarao contidasg nas

averbacoes neste ducumunlo.

10 - VISTA AEREA DO BAIRRO

0f ATarnld - e VIl Floey, &

Artiad . 9
IR ¥y R
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e ————————— |
ROSELENE A. ROMANO FORTUNATO | ‘ |
CRECI-SP 141037 - CNAI 21629/ |
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- Tel 19-3037-1990

R3 - R$ 310.000,00 - 90 e . Imével a venda ng ZAMM IMOVEIS -
14 - HOMOGENEIZACAO Doa‘-\nhoos E RESULTADO DAS COLETAS

14.1. - Evo!ucdos-doi Célculos

Homogeneizagao: VENDA

1A= (vilores referenciais) x (01 a 03) x (m? IA) - (valor de DPC)
. 12

15— NOTA

O imével objeto deste Parecer Técnico foi avaliado levando-se em
consideragdo o Valor de Mercado para Venda do imovel
encontra.

no estado em que se

PTAM - RARF 001*11/2018

'ROSELENE A. ROMANO FORTUNATO
CRECI-SP 141037 - CNAI 21629
Pagina 11







5 Mo i U eciia
0881 RESIDENCIAL 8/a

novel: Rua do Pa .
ol Tque, 280 - casa 41. Cond Lirios Pq. Villa Flores - Sumare oP.
PREZADOS SENHORES.
venho por meio deste Parecer, com base nas
COFECI bem como Preceitos da ABNT - NBR

. 14653, apresentar a VL Exceléncia o
resultado da avaliagao do imével acima referenciado.

Resolugses e atos normativos do

O presente Parecer foi elaborado com as informagoes  digponiveis e em nossa
pesquisa de transagoes e imoveis vendidos no mercada ynobiliario, sendo que seu
conteudo sera valido por periodo limitado de

tempe, .r;.'iereoendo revisbes periddicas,
motivadas pelo estado de conservagdo do |

méw&%"cﬁndicionante do préprio mercado
Y
Como de praxe, todos os direitos de reprodqeae

¢80 e divulgagéio deste Parecer Técnico
de Avaliagao Mercadolégica, sao de propriedade do Perito Avaliador escrito no CREC
2° Regido - Sao Paulo. SN
.'r' ,I.
&
Atenciosa_memg

Nome izselene ﬁ‘(.‘r@ww
RG_U0- 449 544 . ¥
e R e

< L‘e‘.‘;—f:_’-_‘&-_-..-_;- — i—h‘f’i———

Recebinestadata | /2018

Nome

RG

RARF 001*11/2018 ~ ROSELENE A ROMANO FORTUNATO

CRECI-SP 141037 - CNAI 21629
Péagina 13
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PARECER TECNICO DE AVAL IAGAO MERCADOLOGICA
IMOVEL PARA VENDA E LOCACAD ’
DE ACORDO COM NORMA A

BNT « NBR 14 882 E LEI 8 830/78

9.2- CONFRONTAGOES - A descrigdo exata e suas confrontagbes estao
melhor caracterizadasna  Matricula de n° 89.923 do Cartbrio de Imdveis

de Sumaré e fazem parte integrante deste Parecer; possiveis alteragoes
estarao contidas nas averbagbes neste documento.

10. VISTA AEREA DO BAIRRO

o b OB Mol Peigal o Threl, Serant 5P 4

.

=

11. DOCUMENTAGAO ANEXO

g - MATRICULA-DO CARTORIO REGISTRO DE IMOVEIS DE SUMARE

-RIG 01/11/2018 ROSELI IRAIDES GIBAU

pdg. 8 CRECI -SP 80056 - CNAI 21352
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ram-_l.n.;:‘;:ﬂ'n BF AVALIAGAO MERCAGOL OGICA
(e ACORIN ¢ \“:{m’mawﬂtm'iil"g‘l} .
ABNT < NBR 14 853 © LI & B3R

12 METODOLOGIA APLICADA

O Parscer Técnico de Avaliagho Mercadologico para o imovel em questso sers
através da metodologia aplicada para a elaboragho do presente Parecer por
METODO COMPARATIVO', tendo sido possivel dentificar junto ao
MERCADO IMOBILIARIO, iméveis com caracteristicas semelhartes ao
AVALIANDO obedecendo as Normas NBR 14 853.2 da ABNT, optamos ainda
por encontrar @ MEDIA entre os chamados IMOVEIS REFERENCIAIS,
considerando que sdo semelhantes entre si o ao proprio AVALIANDO
M-mmsnmuomi DADOS.

P e
o \
12.1 - FONTES DE PESQUISA DQS IMOVEIS REFERENCIAIS:

Através de pesquisas realizadas com bm em Iinformagbes de

Imobilidrias sobre os imoveis ofeftados, sendo as fotos de referéncia,
identificadas como " @,‘abaixo segue"iié':crito 08 imoveis selecionado
descritos, o qaracter?ﬂit wtrlnsecas semelhantes ao imovel

avaliando e i cagdos com R1aR3"

Com os Qdo', ws e transcritos na Tabela de Pesquisa, foi

possival h?ganeizw os dados obtidos e efetuaros calculos

matematicosquewpermitiu concluir os valores apresentado ao final
deste parecer técnico.

M-RIG 01/11/2018

T —
" e —

ROSELI IRAIDES GIBAU

T L IR NP -

pég. 9 CRECT -SP RO0S6 - CNAT 21352 \

_".




FARFCER YEONK O DE AVAL 1AL AC) MR R A
v v LALWH
TR 1) PARA VENDIA | LOCAC A

o GEM NORMA ARNT NBR 140850 LEID 8

i1, FOTOS DE MOVEIS REFERENCIAIS

R2 :

-

Zamm Negocios Imobiliarios F/3037-1970 - CA036650 - 75 m?
Valor R$ 340.000,00

——

Modelo Mariana -

M

PH-RIG 0171172018 ROSELL IRAIDES GIBAU —\

CRECT-SP 80056 - CNAL 21352
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PARECER TECNICO DF

VALIACAO MERCA *
- DOLOCHCA
IMOVEL PARA Vi p—. .
W ACORDO Ci : DA E | r)(.ll.';l.‘u

(A
WM NORMA ARNT NBR 14 853 F LE1 8 530

4. ]

Zamm Negécios Imobiliatios F/3037-1970— CAQ00972 — 85m* Modelo Mariana ~
Valor RS 360.000,00  , %

14.— HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS E RESULTADO DAS COLETAS

14.15- Evolugées dos Calculos \
Homo&eneizacéo \
VENDA \

IA = (valores referenciais) x (01 a 03) x (m? IA) = (valor de DTC)
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