EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

12 VARA DA COMARCA DE CAMPOS DO JORDAO - SP

1000681-95.2020.8.26.0116
Classe - Assunto Execucéo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Alpenburg

Executado: Leandro Martins Sugimoto

Jorge Ricardo Baruki Samaha, perito judicial, devidamente nomeado nos autos da
acao em epigrafe, tendo concluido o Laudo de Avaliagdo do imdvel objeto da presente
acao, comparece com o devido acatamento a elevada presenca de Vossa Exceléncia,
para requerer a sua juntada.

Termos em que,
Pede deferimento.

Pindamonhangaba, data e assinatura langadas eletronicamente.

JORGE RICARDO BARUKI SAMAHA

Arquiteto, Urbanista e Engenheiro de Seguranga do Trabalho, CAU A 11154-6
Membro Titular do IBAPE-SP, Registro n® 2155

jorgesamaha@terra.com.br, 12 991085255 e 12 996676774
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LAUDO
DE
AVALIACAO



I- PREAMBULO:

Interessado:

Juizo de Direito da 12 Vara Civel da Comarca de Campos do Jordao - SP

Classe - Assunto Execucéo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Alpenburg
Executado: Leandro Martins Sugimoto

Objetivo: O labor teve por objetivo a realizagao de pericia para apuragao do real valor
do imével denominado CHALET N° 01 localizado no “Condominio Residencial
Alpenburg”, situado no bairro do Homem Morto em Capivari, com Matricula n°® 15741
do CRI da Comarca de Campos do Jordao.

Il - DOS TRABALHOS PERICIAIS:

Os trabalhos para a elaboragao deste laudo implicaram nos seguintes procedimentos
técnicos:

Analise da documentagao constante no processo,

Visita de pesquisa e busca de informacdes na Secretaria de Planejamento da
Prefeitura Municipal de Campos do Jordao,

Vistoria ao imével objeto da avaliagao,

Registros fotograficos,

Pesquisa de campo e coleta de dados de mercado,
Tabulacao, tratamentos e interpretacdes dos dados,
Calculos estatisticos e de valoragéo,

Formulagao da conclusao e redacéo do laudo.

Il - BUSCA DE INFORMAGOES E CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O “Condominio Residencial Alpenburg” em Campos do Jorddo encontra-se em
localizagao privilegiada, proximo aos principais pontos turisticos da regido, como a
Vila de Capivari e o Morro do Elefante. Ele oferece privacidade e facil acesso, com
uma rua sem saida e uma pequena estrada de cascalhos.
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Os lotes tém declividade tipica da regido serrana e sao beneficiados por boa
infraestrutura

O imovel objeto das constatagdes periciais dista 9,00km ou 20 minutos em veiculo de
passeio do "Portal de Campos do Jordao" localizado no acesso principal do municipio.

A rua que da acesso a ele, dispde de pavimentagdo rustica de terra batida e na
circunvizinhanga nao ha sinais de atividades incbmodas ou poluentes.

Coordenadas Geograficas 22°42'29.7"S 45°33'49.1"W

E

VILA NATAL

ortal de'Campos
Jordao
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IV - VISTORIA:

Na data de 02 de maio de 2024 (quinta-feira), as 11h00min, este perito esteve no
local para realizagao da vistoria, devidamente acompanhado pela Engenheira Civil
Daniela Tieme Arai e pelo Engenheiro Civil Raphael Willian Mendes da Silva, que o
auxiliaram na vistoria. Estavam presentes para acompanhamento dos trabalhos, a
Dra. Marina Viana da Fonseca Patto Xavier, representante da Parte Requerente e o
Sr. Leandro Martins Sugimoto, representante da Parte Requerida.

Realizou-se entdo a visita técnica, a coleta de informacdes e o levantamento
fotografico.

O signatario buscou ainda, obter uma coépia do projeto de arquitetura da casa, mas o
Sr. Leandro informou que nao possuia o documento.

As 11h45min, o signatario deu por encerrada a visita.

V- CONSTATAGOES E RESSALVAS:

O imovel encerra area total de 1.105,05m?, que representam fracao ideal de 7,3670%
da area total do condominio. A construgcao tem 144,00m?, trés pavimentos, soleira
negativa e o tereno tem declividade superior a 30% (desce para os fundos).

r/ 4
Patologias - Algumas areas da casa expdem (i) trincas e fendas robustas,

aparentemente causadas por recalques de fundacao, tendo sido também observados
(ii) sinais de infiltragdes, aparentemente de origem ascendente por capilaridade.
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O pavimento térreo € constituido por sala/cozinha, lavabo, sacada e lavanderia. O
primeiro pavimento inferior (menos 1) tem uma sala, adega e trés suites. O segundo
pavimento inferior (menos 2) tem duas suites e um deposito.

Nao ha registro ou averbagao de “Habite-se” da construgcédo avalianda no félio da
matricula e ndo ha informagao se o projeto foi licenciado pela prefeitura.

E provavel que a area da construcado aqui utilizada para os calculos ndo corresponda
a area real existente, porém, a confirmagdo desse fato depende de levantamento
topografico cadastral.

A propriedade, localiza-se em “ZR-4 - Zona de uso exclusivamente residencial de
baixissima densidade - zona com caracteristicas de preservagado e manutengao
da biota, de tranquilidade e sossego”, conforme a Lei Municipal n° 4.144, de 06 de
dezembro de 2.022, que dispde sobre o Zoneamento do Uso, Ocupacéo do Solo e da
Protecao a Paisagem do Municipio.

Potencial de utilizacdo e Pardmetros para dimensionamento:

Categorias de uso permitidos para a Zona:

Tabela n° 05.18

Zona de uso exclusivamente residencial de baixissima densidade - zona com caracteristicas de
preservacgao e manutencgao da biota, de tranqgiiilidade e sossego

Residenciais unifamiliares;

Usos institucionais — Tabela n® 06.01;

Condominio de edificacdes de unidades residenciais unifamiliares ou comerciais - Tabela n° 07;

Meios de Hospedagem: Hotel, Resort, Bed and Breakfast, Flat, Apart-Hotel, Pousada, Hostel, Albergue,
Penséao.

Clinica de Reabilitagdo/Recuperacdo e SPA;

Todos os usos das demais ZRs de indice maior;

ZR-4

Coeficientes de ocupacéao do solo:

RECUO FRONTAL MiNIMO len:hnﬁlgmno RECUO LATERAL MiMIMO g - g E W ® 57
3 [T 31 Eg w g i £
® et k-1 = @ b1 B “52‘ n.l,_a 25 g
ona | RE iy | B0 adn |dede| 8| 38 | 380 B6E | &2 | 31 | 06
o o - @ 5 o Q o o
i1 1" 38§ i8] b & E | B | AR %
ZR-4 7 7 3 5 2.500 0,2 0.4 30 2 70

VI- METODOS E CRITERIOS:

DISPOSIGOES GERAIS

As metodologias aqui aplicadas obedecem a Norma NBR 14.653 da ABNT, e foram
escolhidas em funcdo, basicamente, da natureza do bem em avaliag&o, da finalidade
da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes disponiveis
no mercado.

Para a avaliagao do terreno, foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”, com tratamento por Fatores, como recomenda a referida Norma.
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Na avaliagc&do da construcéo, foi utilizado o Método da Quantificagdo de Custo, que se
baseia na obtencdo do custo para reedigdo da benfeitoria. Para o calculo da
depreciacédo, utilizou-se a Tabela de Ross-Heidecke, que leva em conta idade, vida
referencial e estado de conservacao.

Na avaliagdo do conjunto - terreno mais benfeitoria - foi utilizado o Método Evolutivo,
onde o valor total do imovel avaliando é obtidos através da conjugagdo de métodos,
a partir do valor do terreno somado aos custos de reprodugdo da benfeitoria
devidamente depreciado, ajustados pelo Fator de Comercializacéo.

O Fator de Comercializacéo - Fc, pode ser maior ou menor do que a unidade, em
funcdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagdo. Adotou-se aqui,
os parametros da publicagdo “O CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE
COMERCIALIZACAO” dos Professores Ménica D’Amato e Nelson Roberto Pereira
Alonso.

VIl- VALORAGAO DO TERRENO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O levantamento de dados de mercado foi feito, utilizando-se das evidéncias
disponiveis, uma composi¢ao de amostra representativa dos dados de mercado com
as caracteristicas relevantes, tanto quanto possivel, contemporaneos e semelhantes
as do imovel em avaliagdo. As ofertas que compdem a amostra se constituem de
terrenos desprovidos de benfeitorias, agrupados em condominios (loteamentos
fechados).

As informacdes sobre as ofertas foram obtidas através de pesquisas pela rede
mundial de computadores e de contatos com profissionais do mercado imobiliario.

Tratamento das ofertas

Na presente avaliagdo, foi utilizado o Tratamento de Dados pelos Fatores Oferta,
Area, Localizag&o e Topografia, com homogeneizagéo e posterior analise estatistica
dos resultados homogeneizados.

O “Fator oferta” promove a correcdo da elasticidade da informacao e € a relagao
media entre o preco transacionado e o pre¢o ofertado, observada no mercado
imobiliario do qual faz parte o bem avaliando.

O “Fator area”, tem a finalidade de corrigir as distor¢des que ocorrem em relagao aos
precos por metro quadrado, considerando que, num mesmo local, ha uma tendéncia
no sentido de que o valor por metro quadrado de grandes areas seja menor do que
0S precos por metro quadrado de terrenos menores.
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F area = (Area do elemento pesquisado / Area do elemento avaliando) 20,25
Para diferencas inferiores a 30% e

F area = (Area do elemento pesquisado / Area do elemento avaliando) 0,125
Para diferencas superiores a 30%

O “Fator localizacao” busca relacionar a representatividade da variavel nas relagdes
de distancia e acessibilidade - entre o imdvel avaliando e os elementos do espectro
amostral - ao centro turistico do municipio, adotado aqui como polo valorizante, a
Praca Sao Benedito, localizada no centro da Vila de Capivari.

O “Fator topografia” estabelece graus de valorizagéo ou desvalorizagao relacionados
as elevacgoes, depressdes, aclividades ou declividades do terreno.

Topografia Depreciagdo | Fator
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 125
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m . 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

ELEMENTOS PESQUISADOS

Foram coletados 20 e efetivamente utilizados 14 imdveis na amostra. Os elementos
de n° 04, 08, 09, 11, 12 e 13 foram identificados como discrepantes (outliers) e
desabilitados no saneamento da amostra.
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Houve também o cuidado de ndo incluir na amostra, elementos que apresentassem
qualquer indicio de passivo ambiental como cobertura vegetal, APP ou outro.

A Planilha de Homogeneizagdo com o detalhamento dos elementos pesquisados
encontra-se apensada ao final do laudo.

DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

Caracteristicas do terreno:
Classificagao: Lote urbano em condominio com area total de 1.105,05m?
Distancia ao polo valorizante: 3,00 Km

Topografia: Soleira negativa em declividade superior a 30% (depreciagado = 30%)

Definicdo do valor unitario homogeneizado dos elementos da amostra

Vu = Valor do elemento x Fo x Fa x FI x Ft

Area do terreno

Média dos valores unitarios obtida apds saneamento = R$ 729,00/m?

Valor da area avalianda

Os indices de influéncia, visam buscar as necessarias corregdes e ajustes entre o
valor médio (paradigma) obtido e o valor da area avalianda.

As influéncias de Area e de Localizacdo sdo diretas, pois no processo de
homogeneizagao o imével avaliando serviu como base de referéncia.

A “Influéncia da topografia” obedece aos mesmos parametros do “Fator topografia”
no tratamento das ofertas, utilizando a coluna “depreciagcéo” da tabela (1,00 — 0,30 =
0,70).

Valor da area = Média x Area x Inf topografia
Valor da area = R$ 729,00/m? x 1.105,05m? x 0,70 = R$ 563.907,02
Valor do terreno = R$ 563.907,02
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VIII- VALORAGAO DAS BENFEITORIAS

Método da Quantificacdo de Custo

A valoracado da benfeitoria se da a partir do valor no estado novo, estimados pela
reprodugao dos seus custos, com base no CUB - Custo Unitario Basico, R8-N, do
més de maio de 2024, indice de responsabilidade do SINDUSCON-SP - Sindicato da
Construgao Civil do Estado de Sao Paulo. Em seguida sao justificados e quantificados
os efeitos dos desgastes fisicos. O resultado da subtragao entre custo de reproducéo
e a parcela relativa a depreciacao, fornece o custo da reedi¢cao da benfeitoria.

O trabalho, apoiou-se integralmente nas tabelas e definicbes de tipologias
construtivas constantes na publicacdo "VEIU - VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS - 2019” do IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo), resultado de amplo
estudo do mercado imobiliario e adotado por peritos judiciais em todo o territorio
nacional.

DETERMINACAO DO VALOR DA BENFEITORIA

Caracteristicas da edificacao:

Area construida = 144,00m?

Padrao = Superior de intervalo Médio (2,656)

|dade Aparente = 25 anos / Vida Util = 70 anos / Valor Residual = 20%
Vida Referencial = 35,71%

Estado de Conservagao = Necessitando de reparos importantes (52,60)
Coeficiente de Depreciacédo = 64,20%

CUB R8-N (maio de 2024) = R$ 1.986,73/m?

O valor novo da benfeitoria foi obtido com a aplicagdo da seguinte formula:
V novo = Area x CUB R8-N x Coef Padrao

V novo = 144,00m? x R$ 1.986,73/m2 x 2,656

V novo = R$ 759.852,70

Calculo da depreciacao pelo Método de Ross-Heidecke:

Ajuste do fator de depreciagédo ao percentual de residuo:

fls. 524

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JORGE RICARDO BARUKI SAMAHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2024 as 09:38 , sob 0 nimero WCPJ24700185210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e codigo Q130sCK®6.



d = {100 - [k x (1 = )]} /100
d = {100 - [64,20 x (1-0,20)]} /100
d =100 - 51,36 / 100

d = 0,4864 ou 48,64%

O valor depreciado da benfeitoria foi obtido com a aplicagdo da seguinte formula:

V depreciado =V novo x Fator de depreciagao
V depreciado = R$ 759.852,70 x 0,4864 = R$ 368.592,35
Valor da benfeitoria = R$ 368.592,35

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O valor de mercado do imoével foi obtido a partir da soma do valor do terreno ao valor
depreciado das benfeitorias, multiplicados pelo fator de comercializacao:

V = (Valor do terreno + Valor da benfeitoria) x Fator de Comercializagcao
V = (R$ 563.907,02 + R$ 368.592,35) x 1,06
Valor de mercado do Imével = R$ 998.449,33

IX - CONCLUSAO:

Valor de mercado do imével

Aplicados os métodos para avaliacdo de imoveis urbanos previstos na norma 14.653
concluiu-se que o valor de mercado para o imovel denominado CHALET N° 01
localizado no “Condominio Residencial Alpenburg”, situado no bairro do Homem
Morto em Capivari, com Matricula n® 15741 do Servico de Registro de Imoveis da
Comarca de Campos do Jordao equivale a R$ 998.449,33 (novecentos e noventa e
oito mil, quatrocentos e quarenta e nove reais e trinta e trés centavos).

O valor de mercado aqui referido € o que consta na NBR 14653-1 no item 3.44:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢gées do mercado vigente”.

E importante lembrar que além de indivisiveis e indeterminaveis, as fracdes ideais da
area comum do condominio sdo também inseparaveis das unidades autbnomas.
Portanto, dentro de um condominio, o valor de uma unidade autbnoma trara sempre
encastrado em sua esséncia, o valor correspondente a referida fragao.

fls. 525

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JORGE RICARDO BARUKI SAMAHA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/06/2024 as 09:38 , sob 0 nimero WCPJ24700185210

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e codigo Q130sCK®6.



X - ENCERRAMENTO:

Dada por encerrada a missao, o signatario apresenta o Laudo de Avaliagdo em 11
(onze) laudas, acompanhadas por 2 anexos, tudo digitalmente datado e assinado e
segue a inteira disposicdo desse Excelentissimo Juizo para quaisquer
esclarecimentos adicionais.

Pindamonhangaba, data e assinatura langadas eletronicamente.

JORGE RICARDO BARUKI SAMAHA

Arquiteto, Urbanista e Engenheiro de Seguranga do Trabalho, CAU A 11154-6
Membro Titular do IBAPE-SP, Registro n® 2155

jorgesamaha@terra.com.br, 12 991085255 e 12 996676774

Anexos:

01 — Planilha de homogeneizacao da amostra;

02 — Relatério fotografico.
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Homogeneiza¢ao dos Elementos - Imdvel Avaliando - CHALET n2 01, Condominio Residencial Alpenburg, Matricula n? 15741 - Junho de 2024
Elemento Area Prego Regido Distancia Polo Fonte/ Cédigo Fatores Unit Homog Unit Saneado
n° (m?) (RS) Valorizante (Km) Imobiliaria Oferta Area Localiza¢do Topografia R$/m? R$/m?
projecao 1.105,05 Alpenburg 3,00 1,00 1,00 30% 1,00
1 1.005,00 | RS 550.000,00 Descansépolis 8,00 Muratori 2386 0,90 0,98 1,19 1,11 1,00 RS 627,40 | RS 627,40
2 1.050,00 | RS 1.000.000,00 Jardim do Embaixador 3,00 Muratori 2385 0,90 0,99 1,00 1,00 1,00 RS 846,26 | RS 846,26
3 1.008,00 | RS 900.000,00 Alto do Capivari 4,60 Muratori 2373 0,90 0,98 1,08 1,18 1,00 RS 992,37 | RS 992,37
4 907,00 | RS 300.000,00 Abernéssia 3,60 Muratori 2372 0,90 0,95 1,03 1,25 1,00 RS 367,42
5 1.301,00 | RS 650.000,00 Parquedas Fontes 8,10 Muratori 2350 0,90 1,04 1,19 1,00 1,00 RS 553,75 | RS 553,75
6 1.300,00 | RS 750.000,00 Alto da Boa Vista 8,10 Muratori 2329 0,90 1,04 1,19 1,00 1,00 RS 639,33 | RS 639,33
7 1.010,00 | RS 700.000,00 | Jardim do Embaixador 3,00 Muratori 2326 0,90 0,98 1,00 1,00 1,00 RS 609,89 | RS 609,89
8 1.060,00 | RS 350.000,00 Alpenburg 3,00 Muratori 2259 0,90 0,99 1,00 1,25 1,00 RS 368,39
9 1.400,00 | RS 380.000,00 Nova Capivari 6,30 Muratori 2232 0,90 1,06 1,14 1,00 1,00 RS 293,04
10 1.112,00 | RS 550.000,00 Vale Encantado 5,70 Muratori 2192 0,90 1,00 1,12 1,43 1,00 RS 690,17 | RS 690,17
11 1.200,00 | RS 380.000,00 Atalaia 6,40 Domani Iméveis 00074 0,90 1,02 1,14 1,43 1,00 RS 453,89
12 1.160,00 | RS 430.000,00 Atalaia 6,40 Domani Iméveis 00076 0,90 1,01 1,14 1,00 1,00 RS 385,00
13 1.100,00 | RS 350.000,00 Alto da Boa Vista 8,10 Domani Iméveis 00236 0,90 1,00 1,19 1,43 1,00 RS 463,54
14 1.453,00 | RS 900.000,00 Véu da Noiva 4,90 Im. Campos do Jordao TEOO78-JRLM 0,90 1,03 1,09 1,05 1,00 RS 654,72 | RS 654,72
15 1.431,00 | RS 1.000.000,00 Alto do Capivari 4,60 Im. Campos do Jorddo TEOO76-JRLM 0,90 1,07 1,08 1,00 1,00 RS 719,76 | RS 719,76
16 1.122,77 | RS 770.000,00 Alto do Capivari 4,60 Im. Campos do Jordao TEOO71-JRLM 0,90 1,00 1,08 1,43 1,00 RS 933,03 | RS 933,03
17 1.300,00 | RS 800.000,00 Alto da Boa Vista 8,10 Im. Campos do Jorddo TEOO49-JRLM 0,90 1,04 1,19 1,25 1,00 RS 820,41 | RS 820,41
18 1.220,00 | RS 700.000,00 Véu da Noiva 4,90 Jeremias Rodrigues 23106 0,90 1,03 1,09 1,05 1,00 RS 601,44 | RS 601,44
19 1.091,98 | RS 900.000,00 Alto do Capivari 4,60 Jeremias Rodrigues 19463 0,90 1,00 1,08 1,05 1,00 RS 834,27 | RS 834,27
20 740,00 | RS 450.000,00 Descansépolis 8,00 Juarezz Iméveis TC24685 0,90 0,95 1,19 1,11 1,00 RS 683,23 | RS 683,23
21
22
23
24
25
26
27
28
29
média (R$/m?) 729,00 numero de dados 14 t*s/raiz(n-1) 50,12452042 limites p saneamento
desvio padrao 133,85 grau de liberdade 13 limite superior RS 779,13 limite superior (x + 30%) RS 947,70
coeficiente variancia 0,18 intervalo de confianga 0,8 média RS 729,00 limite inferior (x - 30%) RS 510,30
cv (%) 18,36% nivel de confianca 0,2 limite inferior RS 678,88
distribuicao t 1,3501713

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e codigo Q130sCKa®6.
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TRIWUNAL I JUSTRC A

* [

S P

3D PEVEREIRG DE 574

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de Campos do Jordéo

FORO DE CAMPOS DO JORDAO

12VARA

Avenida Doutor Januério Miréaglia, 1200, ., Vila Abernéssia- CEP
12460-000, Fone: (12) 3664-2211, Campos do Jordao-SP - E-mail:
campjordaolsp@tjsp.jus.br

Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

ATO ORDINATORIO

Processo Digita n°:
Classe— Assunto:
Exequente:
Executado:

1000681-95.2020.8.26.0116

Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Condominio Alpenburg

L eandro Martins Sugimoto

Certifico e dou fé que pratiquei o ato ordinatério abaixo discriminado,
nos termos do artigo 203, § 4° do C.P.C. e Normas de Servico da Corregedoria.

Vistas dos autos aos inter essados par a:

(X) manifestarem-se, em 15 dias, sobre o laudo pericial juntado aos autos (art. 477, § 1° do

CPC).

Campos do Jordao, 01 de julho de 2024. Eu, , Edjan Naron Martins, Escrivao

Judicial Il.

CERTIDAO —REMESSA AOD.J.E.

Certifico e dou fé que remeti a0 Di&io da Justica
Eletrénico o(s) ato(s) ordinatério(s) acima assinal ado(s)

em

/ / . Eu, , Edjan

Naron Martins, Escrivao Judicial |l.

fls. 538

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e codigo pBJhHbeZ.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDJAN NARON MARTINS, liberado nos autos em 01/07/2024 as 16:58 .
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Foro de Campos do Jordao Emitido em: 02/07/2024 05:59
Certiddo - Processo 1000681-95.2020.8.26.0116 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 0471/2024, encaminhada para publicacao.

Advogado Forma
Marina Viana da Fonseca Patto Xavier (OAB 311898/SP) D.J.E
Ana Carolina dos Santos Dinamarco (OAB 422920/SP) D.J.E
Ariadne Abréo da Silva Esteves (OAB 197603/SP) D.J.E
Jodo Roberto Pereira Matias (OAB 286181/SP) D.J.E
Gustavo Henrique Pereira da Silva (OAB 392932/SP) D.J.E

Teor do ato: "Certifico e dou fé que pratiquei o ato ordinatério abaixo discriminado, nos termos do artigo
203, § 4° do C.P.C. e Normas de Servico da Corregedoria. Vistas dos autos aos interessados para: (X)
manifestarem-se, em 15 dias, sobre o laudo pericial juntado aos autos (art. 477, § 1° do CPC)."

Campos do Jordao, 2 de julho de 2024.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 02/07/2024 as 05:59 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e c6digo dyfjWcEh.
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Foro de Campos do Jordao Emitido em: 02/07/2024 22:31
Certiddo - Processo 1000681-95.2020.8.26.0116 Péagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagdo n® 0471/2024, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletrdnico em 03/07/2024. Considera-se a data de publicagdo em 04/07/2024, primeiro dia Util subsequente a
data de disponibilizacéo.

Advogado

Marina Viana da Fonseca Patto Xavier (OAB 311898/SP)
Ana Carolina dos Santos Dinamarco (OAB 422920/SP)
Ariadne Abrdo da Silva Esteves (OAB 197603/SP)

Jodo Roberto Pereira Matias (OAB 286181/SP)

Gustavo Henrique Pereira da Silva (OAB 392932/SP)

Teor do ato: "Certifico e dou fé que pratiquei o ato ordinatério abaixo discriminado, nos termos do artigo
203, § 4° do C.P.C. e Normas de Servico da Corregedoria. Vistas dos autos aos interessados para: (X)
manifestarem-se, em 15 dias, sobre o laudo pericial juntado aos autos (art. 477, § 1° do CPC)."

Campos do Jordao, 2 de julho de 2024.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 02/07/2024 as 22:31 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e c6digo NL7KGz4J.



fls. 541

MARINA PATTO
Advogada

AO JUIZO DA PRIMEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPOS DO JORDAO/SP

Autos n. 1000681-95.2020.8.26.0116
Exequente: Condominio Alpenburg

Executado: Leandro Martins Sugimoto

CONDOMINIO ALPENBURG, devidamente qualificado nos autos em

epigrafe, vem, respeitosamente perante este juizo, manifestar e requerer o que segue:

Feita analise dos autos, observa-se que o perito judicial juntou o laudo de
avaliacdo as fls. 515-537 e atribuiu ao imével o valor de avaliagdo de R$998.449,33 (novecentos e

noventa e oito mil e quatrocentos e quarenta e nove reais e trinta e trés centavos).

Conforme se extrai da qualificagio do perito, trata-se de profissional
habilitado e capacitado, visto que possui graduacio de arquiteto, urbanista e engenheiro e possui
conhecimento especifico na area. Nao obstante, observa-se que o laudo pericial é rico em detalhes,
contém fotografias de todos os comodos e também aponta de maneira clara as metragens,

demonstrando, inclusive, o zelo do perito ao realizar o trabalho que lhe foi designado.

Ademais, ndao ha que se falar em excesso de penhora, uma vez que o
Executado ndo possui outros bens passiveis de penhora que poderiam substituir o quanto ja

determinado nos presentes autos, bem como todas as pesquisas de valores restaram infrutiferas.

Por fim, requer-se o prosseguimento do feito, com a consequente

homologacio do laudo pericial apresentado e a realizagio de leildo judicial eletronico do imével.

Termos em que,
Pede deferimento.

Campos do Jordio, 16 de julho de 2024.

MARINA VIANA DA FONSECA PATTO NATHALIA DE PAULA
XAVIER OAB/SP N. 472.610
OAB/SP N. 311.898

Rua Sebastido de oliveira damas, 20, Jaguaribe, Campos do Jordio/SP, Cep. 12.460-000
Tel. (12) 3668-9500 Cel. (12) 99722-0998 — marina@pattoxavietr.adv.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARINA VIANA DA FONSECA PATTO XAVIER e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/07/2024 as 14:27 , sob o nimero WCPJ24700204621

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e codigo SK3TeWT8.
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TRIBUNAL DE JUSTIGCA DO ESTADO DE SAO PAULO

——— —mmm COMARCA DE CAMPOS DO JORDAO

S <P jmm FORO DE CAMPOS DO JORDAO

. « o 12 VARA

serveimonews AVENIDA DOUTOR JANUARIO MIRAGLIA, 1200, Campos do Jordao-
SP - CEP 12460-000
Horério de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DESPACHO
Processo Digital n°:  1000681-95.2020.8.26.0116
Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Alpenburg
Executado: Leandro Martins Sugimoto

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mateus Veloso Rodrigues Filho

Vistos.

Fls. 541: Por ora, aguarde-se manifestacdo da parte contraria ou a fluéncia do
prazo fixado afls. 538.

Apbs, conclusos.

Int.

Campos do Jordao, 18 de julho de 2024.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e codigo JnvW9OGL1f.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS VELOSO RODRIGUES FILHO, liberado nos autos em 19/07/2024 as 13:54 .
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Foro de Campos do Jordao Emitido em: 22/07/2024 01:24
Certiddo - Processo 1000681-95.2020.8.26.0116 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 0527/2024, encaminhada para publicacao.

Advogado Forma
Marina Viana da Fonseca Patto Xavier (OAB 311898/SP) D.J.E
Ana Carolina dos Santos Dinamarco (OAB 422920/SP) D.J.E
Ariadne Abréo da Silva Esteves (OAB 197603/SP) D.J.E
Jodo Roberto Pereira Matias (OAB 286181/SP) D.J.E
Gustavo Henrique Pereira da Silva (OAB 392932/SP) D.J.E

Teor do ato: "Vistos. Fls. 541: Por ora, aguarde-se manifestacdo da parte contraria ou a fluéncia do
prazo fixado a fls. 538. Ap6s, conclusos. Int."

Campos do Jordao, 22 de julho de 2024.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 22/07/2024 as 01:24 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e c6digo 1DudjsIF.
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Foro de Campos do Jordao Emitido em: 22/07/2024 22:19
Certiddo - Processo 1000681-95.2020.8.26.0116 Péagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagdo n°® 0527/2024, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletrdnico em 23/07/2024. Considera-se a data de publicagdo em 24/07/2024, primeiro dia Util subsequente a
data de disponibilizacéo.

Advogado

Marina Viana da Fonseca Patto Xavier (OAB 311898/SP)
Ana Carolina dos Santos Dinamarco (OAB 422920/SP)
Ariadne Abrdo da Silva Esteves (OAB 197603/SP)

Jodo Roberto Pereira Matias (OAB 286181/SP)

Gustavo Henrique Pereira da Silva (OAB 392932/SP)

Teor do ato: "Vistos. Fls. 541: Por ora, aguarde-se manifestacdo da parte contraria ou a fluéncia do
prazo fixado a fls. 538. Ap6s, conclusos. Int."

Campos do Jordéo, 22 de julho de 2024.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 22/07/2024 as 22:19 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e c6digo 4wmxI1MU.
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE CAMPOS DO JORDAO

FORO DE CAMPOS DO JORDAO

12VARA

Avenida Doutor Januério Miréaglia, 1200, ., Vila Abernéssia- CEP
12460-000, Fone: (12) 3664-2211, Campos do Jordao-SP - E-mail:
campjordaolsp@tjsp.jus.br

Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

CERTIDAO

Processo Digita n°:
Classe — Assunto:
Exequente:
Executado:

1000681-95.2020.8.26.0116

Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Condominio Alpenburg

Leandro Martins Sugimoto

Certifico e dou fé haver decorrido o prazo sem a manifestacdo do(s)

interessado(s). Fago os autos conclusos a0 MM. Juiz de Direito. Nada
Mais. Campos do Jordao, 31 de julho de 2024. Eu, __, Tadeu Dias
Landroni, Escrevente Técnico Judici&rio.

fls. 545

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e codigo p5ru4iDO.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TADEU DIAS LANDRONI, liberado nos autos em 31/07/2024 as 17:01 .
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

——— —mmm COMARCA DE CAMPOS DO JORDAO

S d & P FORO DE CAMPOS DO JORDAO

* * 12VARA

3 DK FEVEREIRD DE 104 Avenida Doutor Januério Miréglia, 1200, ., VilaAbernéssia- CEP
12460-000, Fone: (12) 3664-2211, Campos do Jordao-SP - E-mail:
campjordaolsp@tjsp.jus.br
Horéario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n®: 1000681-95.2020.8.26.0116
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Alpenburg
Executado: Leandro Martins Sugimoto

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mateus Veloso Rodrigues Filho

Vistos.

Diante da manifestacdo de fls. 541 e da certiddo de fls 545, homologo o laudo
pericial de fls. 515-537, para que todos efeitos legais surtam.

Tendo o trabalho sido redizado a contento, expecase MLE dos valores
depositados a titulo de honorérios periciais em favor do Sr, Perito.

Para designacdo de leildo do imbével, por ora, providencie a parte exequente
planilha atualizada dos débitos condominiais vencidos e certiddo de débitos tributarios incidentes
sobre o imovel.

Prazo: 15 dias.

No siléncio, ao arquivo.

Intime-se.

Campos do Jordao, 01 de agosto de 2024.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e codigo 8kFXxCBc.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MATEUS VELOSO RODRIGUES FILHO, liberado nos autos em 02/08/2024 as 10:37 .
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Foro de Campos do Jordao Emitido em: 02/08/2024 12:17
Certiddo - Processo 1000681-95.2020.8.26.0116 Péagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n° 0573/2024, encaminhada para publicacao.

Advogado Forma
Marina Viana da Fonseca Patto Xavier (OAB 311898/SP) D.J.E
Ana Carolina dos Santos Dinamarco (OAB 422920/SP) D.J.E
Ariadne Abréo da Silva Esteves (OAB 197603/SP) D.J.E
Jodo Roberto Pereira Matias (OAB 286181/SP) D.J.E
Gustavo Henrique Pereira da Silva (OAB 392932/SP) D.J.E

Teor do ato: "Vistos. Diante da manifestagdo de fls. 541 e da certiddo de fls 545, homologo o laudo
pericial de fls. 515-537, para que todos efeitos legais surtam. Tendo o trabalho sido realizado a contento,
expeca-se MLE dos valores depositados a titulo de honorarios periciais em favor do Sr, Perito. Para
designacdo de leildo do imovel, por ora, providencie a parte exequente planilha atualizada dos débitos
condominiais vencidos e certiddo de débitos tributarios incidentes sobre o imével. Prazo: 15 dias. No siléncio,
ao arquivo. Intime-se."

Campos do Jordao, 2 de agosto de 2024.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 02/08/2024 as 12:17 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e cddigo oLjPR15k.
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Foro de Campos do Jordao Emitido em: 02/08/2024 23:40
Certiddo - Processo 1000681-95.2020.8.26.0116 Péagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICACAO DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagdo n°® 0573/2024, foi disponibilizado no Diario de Justica
Eletrdnico em 05/08/2024. Considera-se a data de publicagdo em 06/08/2024, primeiro dia Util subsequente a
data de disponibilizacéo.

Advogado

Marina Viana da Fonseca Patto Xavier (OAB 311898/SP)
Ana Carolina dos Santos Dinamarco (OAB 422920/SP)
Ariadne Abrdo da Silva Esteves (OAB 197603/SP)

Jodo Roberto Pereira Matias (OAB 286181/SP)

Gustavo Henrique Pereira da Silva (OAB 392932/SP)

Teor do ato: "Vistos. Diante da manifestagdo de fls. 541 e da certiddo de fls 545, homologo o laudo
pericial de fls. 515-537, para que todos efeitos legais surtam. Tendo o trabalho sido realizado a contento,
expeca-se MLE dos valores depositados a titulo de honorarios periciais em favor do Sr, Perito. Para
designacdo de leildo do imovel, por ora, providencie a parte exequente planilha atualizada dos débitos
condominiais vencidos e certiddo de débitos tributarios incidentes sobre o imével. Prazo: 15 dias. No siléncio,
ao arquivo. Intime-se."

Campos do Jordéo, 2 de agosto de 2024.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 02/08/2024 as 23:40 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e cddigo RmT8TTxQ.



08/08/24, 11:25 Email - EMMELINE BEATRIZ GOMES DO AMARAL — Outlook

Intimacgao - Processo n°® 1000681-95.2020.8.26.0116

EMMELINE BEATRIZ GOMES DO AMARAL <emamaral@tjsp.jus.br>
Qui, 08/08/2024 11:25

Para:jorgesamaha@terra.com.br <jorgesamaha@terra.com.br>

Prezado sr. Perito,
Intimagao para a juntada de formuldrio MLE nos autos do

Processo Digital n2: 1000681-95.2020.8.26.0116

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Alpenburg

Executado: Leandro Martins Sugimoto

At.te,

:HE EMMELINE BEATRIZ GOMES DO AMARAL
- Escrevente Técnico Judiciario

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
1° Oficio Judicial da Comarca de Campos do Jordao
Avenida Dr. Januério Miraglia, 1200 - Abernéssia - Campos do Jordao/SP - CEP: 12460-000

Tel: (12) 2144-1409 (Civel)
Tel: (12) 2144-1411 (Criminal)

E-mail: emamaral @tjsp.jus.br

fls. 549

https://outlook.office.com/mail/sentitems/id/AAQKADg3M2EyZmI4LWY2YzctNGZmOCO05YjVhLWU4MzgyOWFmMmZKNQAQALAB%2BBwkIt1DKk...

m

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por EMMELINE BEATRIZ GOMES DO AMARAL, liberado nos autos em 08/08/2024 as 11:26 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e c6digo zTD5P55t.
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Retransmitidas: Intimagao - Processo n° 1000681-95.2020.8.26.0116

Microsoft Outlook
<MicrosoftExchange329e71ec88ae4615bbc36ab6ce41109e @tjsp.onmicrosoft.com>
Qui, 08/08/2024 11:25

Para:jorgesamaha@terra.com.br <jorgesamaha@terra.com.br>

[I]J 1 anexos (21 KB)
Intimacao - Processo n° 1000681-95.2020.8.26.0116;

A entrega para estes destinatarios ou grupos foi concluida, mas o servidor de destino nao
enviou uma notificacao de entrega:

jorgesamaha@terra.com.br (jorgesamaha@terra.com.br)

Assunto: Intimagdo - Processo n® 1000681-95.2020.8.26.0116

https://outlook.office.com/mail/sentitems/id/AAQKADg3M2EyZmI4LWY2YzctNGZmOCO05YjVhLWU4MzgyOWFmMmZKNQAQALAB%2BBwkIt1DKk...

m

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por EMMELINE BEATRIZ GOMES DO AMARAL, liberado nos autos em 08/08/2024 as 11:26 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e c6digo zTD5P55t.
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Resposta Automatica

Jorge R B Samaha <jorgesamaha@terra.com.br>

Qui, 08/08/2024 11:25

Para:EMMELINE BEATRIZ GOMES DO AMARAL <emamaral@tjsp.jus.br>

CUIDADO: Este e-mail se originou fora do TJSP. Nao clique em links ou abra anexos a menos que conhega o
remetente e saiba que o conteudo é seguro.

Jorge Ricardo Baruki Samaha

Arquiteto, Urbanista e Engenheiro de Seguranca do Trabalho,
Consultor CPTED - Prevencao do Crime através do Desenho Urbano,
Membro Titular n°® 2155 no IBAPE SP

Pés-Graduado em Direito Publico com énfase em Gestao Publica,
P6s-Graduado em Engenharia de Avaliacdes e Pericias.

12 991085255 ou 12 996676774

https://outlook.office.com/mail/inbox/id/AAQkADg3M2EyZmI4LWY2YzctNGZmOCO05YjVhLWU4MzgyOWFmMmZKNQAQAJAReSxQhjJBgl4HVg2...

m

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por EMMELINE BEATRIZ GOMES DO AMARAL, liberado nos autos em 08/08/2024 as 11:28 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000681-95.2020.8.26.0116 e c6digo HkvhOmW?2.
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 998.449,33
Indexador ¢ metodologia de calculo ElJe SP (Tabela Tribunal Just SP-INPC) - Calculado pro-rata
Periodo da corregao 01/05/2024 a 01/09/2024

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 123 dias 1,008316
Percentual correspondente 123 dias 0,831634 %
Valor corrigido para 01/09/2024 =) R$ 1.006.752,77
Sub Total =) R$ 1.006.752,77

Valor total &) RS 1.006.752,77

Retornar Imprimir
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