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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 

"' 
CONDOMÍNIO PAINEIRAS CENTER, inscrito n 

CGC/MF sob nº 54.690.276/0001-78, situado à Avenida 9 de Julho, nº 1155, Jundiaí-.,. 
SP, por intermédio de sua advogada e procuradora infra assinada, vem, com todo o 
acatamento, à presença de V. Exa., com fundamento no artigo. 275, inciso 1, Letra "b"do 
Código de Processo Civil, e artigo 12 e seus parágrafos da Lei 4.591/64, para propor,· 
como de fato propõe a presente · 

AÇÃO DE COBRANÇA PELO RITO SUMÁRIO 

contra FRANCISCO SIQUEIRA FILHO & CIA. LTDA., inscrita no C.N.P.J/MF sob 
nº 50.925.791/0003-09, situada na Av. Nove de Julho, nº 1155, Loja 204, Condomínio 
Paineiras Center, Jundiaí-SP, pelos fatos e fundamentos a seguir expostos: 

O Réu é proprietário da LOJA 204, localizada 
no Condomínio Paineiras Center, conforme Matrícula nº 76.095 , do 1 º Cartório de 
Registro de Imóveis de Jundiaí, documento anexo. 

li 
Assim, o Réu é a responsável pelo pagamento 

de 'todos os encargos existentes, tais como taxa condominial, fundo de promoção, 
energia elétrica, etc., de conformidade com o disposto nos arts. 1325 e seguintes da Lei 
10.406, de 10.01.2002. 

III 
Que esgotados todos os meios amigáveis para 

liquidar as pendências em atraso, quedou-se inerte, ensejando a presente demanda. 

/ 

l 
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IV 
. Desse modo, constata-se através 

planilha de cálculo das verbas devidas da Loja 204, o Réu está ina pie 
enc~rgos condominiais, devidamente aprovados em Assembléia Geral, r lati 
penodos descriminados nas planilhas, importando a quantia de 5.6 
computados a correção monetária dos valores, juros e a multa. 

V 
Assim, outro recurso não restou ao Autor para 

receber o seu crédito, senão a propositura da presente ação. 

Isto posto, requer-se à V.Exa.: 
a) se digne determinar audiência de conciliação, instrução e julgamento e determinar 
seja a citação do Réu, através de seu representante legal, por Oficial de Justiça, 
para que venha responder aos termos da presente ação, sob pena de revelia, valendo dita 
citação para todos os demais atos processuais; 

b) na hipótese de prosseguimento da presente ação, seja a presente julgada totalmente 
procedente, condenando-se o Réu ao pagamento do principal devidamente corrigido, 
acrescido de juros de mora, e multa, custas processuais, honorários advocatícios e 
demais cominações legais. 

c) requer seja concedido os benefícios do artigo 172, parágrafo 2°, do C.P.C., para efeito 
de citação, intimação e penhora. 

Requer ainda, em conformidade com o artigo 
290 do Código de Processo Civil, que seja também condenado o Réu no pagamento das 
prestações vincendas até final liquidação. 

Protesta provar o alegado por todos os meios de 
prova em direito admitidas, sem exceção de quaisquer que se fizerem necessárias. 

valor de R$ 5.621,59. 
Termos em que, dando-se à presente causa o 

P. Deferimento. 

Pp 
Cecilia Helena Marques Ambrizi Piovesan 

OAB/SP 89.428 

l 
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SÃO PAULO 

LIVRO N.o 2 • REGISTRO GERAL 

[_m_ª;_~º_.~_1:_s _ _.)J 
1.º CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS 

COMARCA DE JUNDIAI • S. P. 
OIMAR PEIIEIRA DA SILVA 

OFICIAL 

1 
Jundlal, 2 7 de novembro de1987.-

IMÓVEL:- A loja n2 2o4 ,em constr _ . 
tro Comercial, do . . u!ao, loc~lizada no 2Q pavimento do Ce 

a Avenida Nove de Julho, Ru:d~~l.CJ.O denomii:iado li PAINEIRAS CENTER "sito 
nesta cidade, município e c ua rdº To~anik e Rua Conrado Andrade Offa 

::;:',;t il e privativa de 24 , 17ms~marca, deS t inado a " papelaria ",com a 
Ce 61,38ms2, e fraçao ideal á area comum de 37,2lms2,totalizando 
condominial de 1,01\. e terreno de 0,58\ e cota de partici 

CONTRIBUINTE N9 s:-_Ol.001-001-2 / 002-1 / 003-9 / 004-7 / 005-5 
025-0 / 026-8 / 008-0 /_009-8 / 020-9 / 021-7 / 022-5 / 023-

em area maior. 

PROPRIETÁRIA:- !·ª·~ªEMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇOts LTDA, com sede ne~ 
a ci ade, a Rua Professor Giacomo Itria ng 340, inscri-

ta no CGC ng 54.132.642/0001-73. 

REGISTRO ANTERIOR:- R.l nas mats. 36.069, 36.070, 36.:071, 36.072, 
. 36.073,36.074, R.2/19.940, R.3/19.325, R.4/16.795,-

~-l nas ma!s• 36.075, 36.076, 36.077, 36.078, 36.079, 36. 80 e 36.081 e 
incorporaçao de condomínio R.2/37.474.-

0 Oficial Maior, 

~- Em 27 de novembro de 1.987.-

~

º :e~a escritur~ ~atada de 29 de maio de 1987, livro 608 fls 129-
:• retificada e ratificada pela escritura de 30 de setembro de 1987 -
ivro 614 fls 69vQ, a proprietária N.B.N. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPÁ-
ots LTDA, supra qualificada, vendeu a fraçao ideal de terreno a que 

s orresponderá a.loja n 2 204, a ser entregue acabada, pelo valor de 
c

1
~$ 67 • 7~3, 35, a FRAf!CISCO SIQUEIRA FILHO & CIA LTD • com sede nesta-

qidade, a rua do Rosario ng 543, inscrita no C - .925. 791/0001-39 
s:e1;do_o valor venal em 1.987 de CZ$ 793.553, á ea maior. Alfredo 
Cristiano Carvalho Homem- Oficial Maior, 

AV.2:- Em 29 de agosto de 1988. 
Pelo requerimento firmado aos 10 de agos t o de 1.98 

autorizaram a presente a verbação para ficar constando qu 
204, objeto desta matricula , destinada para "PAPELARIA E 
~OS DE CÓPIAS REPROGRÁFICAS".- O Escrevente autorizado, __::...:,.....----:,1-=:......!~~-

.- /(LUIZ CARLOS FERRANTI) . -
J: --------------------;4-=:::__ 

1 1:- Em 29 de Janeiro de 2002 . 
Pela cópia autenticada do Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica - CNPJ , Prenotada nesta 

Serventia, em doze (12) de dezembro de dois mil e um (2001 ), sob n ° 183.993, consta que a 
proprietária FRANCISCO SIQUEIRA FILHO & CIA _L T~ en~ontra-se inscrita no CNPJ. 
sob n.0 50.925.791/0003-09. A Escrevente Autoriza ,__L.,.:.....,.e:c.=..__.'-,(ERIKA TERESA PEREIRA 
BROLO). 

Av.4:- Em 29 de Janeiro de 2002 
-- Tendo sido averbada a construção do EDIFÍCIO COMERCIAL denominado "Paineiras Center" 
e instituído e especificado o respectivo condomínio, conforme Averbação n.0 22 e Registro n.

0 
23 da 

Matrícula n.º 37.474, desta Serventia, esta ficha passa a constituir-se na Matrícula n.0 76.095, desta 
Serventia, referindo-se ao Loja número duzentos e quatro (204) , já CONCLUÍDO, recebendo o 
número um mil , cento e cinqüenta e cinco ( 1.155) da Avenida Nove de Julho esquina com a Rua 
Eduardo Tomanik número trezentos e oitenta e cinco (385) e Rua Conrado Augusto Offa, nesta cidade e 
comarca, estando esta Unidade Autônoma avaliada em trinta e sete ~inqüenta e dois 

r, reais e trinta e três centavos (R$ 37.652,33) . A Escrevente Autorizada,~""""a::::...._:::_~,(ERIKA TERESA 
PEREIRA BROLO) . 

-segue no verso-



~--· 

LIVRO N.o 2 -
REGISTRO GERAL 

[
m

atrlcu
l.a 

,-
f
ic

h
a
;:]

 

-76.095-
1 

-01-
~

v
,
r
e
o

 

AV.5:-
E

m
 27 de junho de 2.002.-

P
elo m

andado judicial passado aos catorze (14) de junho de dois m
il e dois (2.002) Pel 

Juiz de ~ireito da N
ona Vara C

ível da com
arca de São Paulo, com

 o r. despacho "cum
pra-se•' dat:d MM. 

17 
de Junho 

de 2.002, 
da 

M
M

. Juiza C
orregedora 

desta 
Serventia, 

a proprietária FRANci~l: 
,. 

SIQ
_U

EIR
A FILH

O
 & C

IA. L TD
A., deu em

 CAUÇÃO
 o im

óvel objeto da presente m
atricula, nos autos1

~ 
<I (, 

A
Ç

A
O

 O
R

D
IN

Á
R

IA
 n. 0 000.00.607777-3 (C

:2.001), requerida por FR
AN

C
ISC

O
 SIQ

U
EIR

A FILHO a 
C

IA
. LTD

A., com
 sede nesta cidade, à rua do R

osário n.º 543, inscrita no C
N

PJ n.º 50.925.791/0oo,.3 : 
FR

A
N

C
IS

C
O

 S
IQ

U
E

IR
A

 FILH
O

, brasileiro, em
presário, RG

. n. 0 2.630.649-SP e C
PF. n.º 071.639_758 : 

72, casado pelo regim
e da com

unhão de bens, antes da lei 6.515/77, com
 M

AR
IA C

AR
O

Ll~A DUARTE 
S

IQ
U

E
IR

A
, brasileira, com

erciaria, RG
. n.º 2.630.650-SP e C

PF. n. 0 539.416.838-53, residente nesta 
cidade, à R

ua S
enador Fonseca n. 0 958, apto 108; e M

AR
IA R

ITA DE C
ÁSSIA SIQ

U
EIR

A CESAR 
brasileira, em

presária, R
G

. n.º 5.963.565 e C
PF. n.º 776.495.838-72 e seu m

arido JO
SÉ LUIZ BELLINi 

C
E

ZA
R

, brasileiro, com
erciante, RG

. n.º 8.185.119 e CPF. n.º 772.492.589-49, casados pelo regim
e da 

com
unhão de b 

, antes da lei 6.515/77, residentes nesta cidade, á Rua Senador Fonseca n.º 1.068, 
contra B

A
N

C
O

 
C

R
É

D
ITO

 
O

N
AL S

.A com
 sede à Avenida N

ações U
nidas n.º 12.901, em São 

P
aulo, 

inscrito 
o 

n.º 60.898. 
3/0001-81, 

sendo o valor da causa 
de dez m

il reais (R$ 
1Ó

.000,00) e 
de set 

0.-Titulo qualificado por Luiz C
arlos Ferranti.-

O
 Escrevente 

~
u

to
riz

a
d

o
,~

"-"=
=

=
+

--
,(LU

IZ C
AR

LO
S FER

R
AN

TI). 

R
J6:-

E
m

 03 de Feve~~iro de 2003. 
,(

: 
1. 

P
elo M

_andado Judicial passado aos oito (08) de novem
bro de dois m

il e dois (2002), pelo MM. 
J41z de ~ire1to da_ S

egunda Vara C
ível desta C

idade e C
om

arca, expedido nos autos da Ação de 
EX.EC

U
Ç

AO
 D

E TITU
LO

 EXTR
AJU

D
IC

IAL -
Processo n.º 2466/00, requerida por BANCO

 ITAU
 S/A., 

c9ntra FR
A

N
C

IS
C

O
 S

IQ
U

E
IR

A
 FILH

O
 & CIA. L TO

A. e O
U

TR
O

S, para cobrança da dívida do valor de 
d

iz m
il, oitocentos e sessenta e dois reais e quarenta e oito centavos (R$ 10.862,48), Prenotado nesta 

S~rventia aos vinte e nove (29) de janeiro de dois m
il e. três (2003), sob n.º 194.813, foi .o im

óvel objeto 
d~ presente m

atrícula P
E

N
H

O
R

A
D

O
 por B

A
~C

O
_ITA

U
 S/A

., com
 sede na Rua Boa Vista n. 0 176,_na 

cidade de S
ão P

aulo, C
apit 

deste 
nscnto no C

N
PJ/M

F n.º 60.701
.190/0001-04, tendo sido 

ndm
eado com

o fiel deposit · 
ra. M

aria R
ita 

ássia Siqueira C
ézar, po~adora do ~G

 _n. 0 5.~~3.565. 
Título qualificado por 

Teo 
· Icação e digitado por M

ariana de O
liveira Cm

neu. O
 

E
screvente A

utorizad 
~,(LU

IZ
1 C
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LO
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G UEDES 
ADVOGADOS ASSO C IAD O S 

SÃO PAULO - BRASÍLIA 

EXCELENTíss1Mo SENHOR DouToR Juiz D·E nl 
DIREIT(? DA MM. 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE JJ 

-:i JUNDIAI - SP. 

I 

í -'-"':t 

Processo nº 881/04 
Ação de Cobrança 

FRANCISCO SIQUEIRA FILHO & 
CIA L TOA., pessoa jurídica de direito privado, constituída na forma de 
seu contrato social, inscrita no CNPJ / MF sob o nº 50.925.791/0001-39, 
com sede na Rua do Rosário, nº 543, Centro, Jundiaí-SP, por seu advogado 
in fine subscrito, nos autos da AÇÃO DE COBRANÇA pelo rito ordinário que, 
perante esse MM Juízo lhe move CONDOMÍNIO PAINEIRAS 
CENTER, vem, respeitosamente, à presença de V. Exa., apresentar sua 
CONTESTAÇÃO, com guarda no prazo legal e arrimado no artigo 297 do 
Código de Processo Civil e demais dispositivos legais atinentes à espécie, 
pelas razões de fato e de direito doravante aduzidas: 

BREVE RESUMO DA LIDE 

Trata-se de ação de cobrança de todos os 
encargos condominiais supostamente inadimplidos, inerentes à loja de nº 
204 estabelecida no Condomínio Paineiras Center, de propriedade do réu. 

SÃO PAU LO S P Alameda Joaquim Eugtnio de Uma 7321766 - 7° andar CEP 0140.3-001 Ttl/Fax (1 1) 3141 1405 www.guedesrufacom.br l 
BRAs· I LlA DF SRTVN E4iflcio Centro Empmarial Norte - Bloco B, Sala 321/323 CEP 70719-900 Ttl/Fa.x (61) 328 ll18 flessas®tba.com.br 



-t 
\ 

1-1nna::c - .IILOICIÃRIO 

GUEDES 
ADVOGADOS AS SOCiADOs 

SÃO PAULO - BRASiLIA 

Sustenta o condomíni {1)(¼ . . , o autor ue ] '; 
Sponsabi11dade legal do reu para suportar as reten·d bq ' ante a 

re .d as ver as con· d ~ 
IJl O fato de terem s1 o frustradas todas as tent ...: d ' Juga 0 

co ~ auvas e recebimento 
A..,,,;ga'vel dos valores em reclamo, nao lhe restou out al . 
iu•~ ra ternativa se ~ 
ajuizal:Jlento da presente demanda. nao 

. . ~ , Des_ta _for~a, pleiteia através desta actio a 
Const:1tw.Çªº de titulo executivo Judicial que lhe permi·ta ~ a execuçao por 
quantia certa contra devedor solvente do montante de R$ 5.621 59 ( · -1 . . . .. , cznco mz, 
seiscentos e vinte e um reazs e cinquenta e nove centavos). 

Contudo, não obstante à tentativa do autor de 
ver seu direito in abstracto apreciado pelo Poder Judiciário, insta asseverar 
que ? direito perseguido in casu como apresentado não comporta 
acolhiment~, _ P?sto que os valores ap~esentados estão contaminados por 
inúmeras v1c1ss1tudes, conforme restara doravante demonstrado no curso 
desta defesa. 

DO MÉRITO 

Para bem delimitar as irregularidades da cobrança 
posta à apreciaçao do Poder Judicante no caso sub examine, se fazem 
imprescindíveis algumas considerações preambulares. 

A presente actio tem como pilar central do 
conflito de interesses apresentado, a suposta falta de pagamento 
injustificada por parte do réu dos encargos condominiais atinentes à loja de 
nº 204 do no Condomínio Paineiras Center, ora autor. 

A cobrança dos valores em testilha efetivava-se 
mediante o envio de boletos de cobrança ao réu. 

Os boletos que sempre foram enviados ao réu 
não transmitiam · segurança alguma no tocante aos valores cobrados, vez 
que os referidos documentos são confusos e inexatos, contendo em sua 
essência diversas irregularidades, 0 que motivou o não recolhimento dos 
valores estampados nos mesmos. 

SÃO PAULO SP Alameda Joaquim Eugtnio de Lima 732/76!,. 7º andar CEP 01403-001 TcUFax (ll) 31411405 www.guedesadv.com.br 2 
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__ G_ u E o E s 
ADVOGADos 

As s oe, 
SÃO AD O S 

PAULO - BRAS[ LI A 

V ale sinalizar a est /1 
embora tenha o réu requisitado do cond , _e MM. Juízo que . 1,LJ 

b 
. · onun10 auto 1. , muito 

base de co rança contida nos d . r exp 1cações sob . ocumentos te a 
esclarecunentos nunca foram prestados p 1 em questão estes · , e O contrári ' 
cobrou encargos excessivos e de form . 0

, o autor sempr 
d e ·d ª equivocada · • 

recolhimento as re1en as verbas medi t , ttnpingindo an e cobranç . . 
coercitivas. as insistentes • 

Impende destacar neste as ecto , 
alvo de condutas vexatórias, vez que lhe era tolhid p di . que, 0 re~ . era 

bl
, · d' , · 0 o re1to de partic 

das assem e1as or manas e extraordinárias do c d , . · ipar on onunio sob 0 
de 'ser inadimplente'. pretexto 

~ . . E mais, de forma a corroborar a assertiva de ue 
as informaçoes requ1s1tadas pelo réu ao cond0...-.: .... 1·0 a t ~ q Ullll u or nao eram 
prestadas, se apresenta o fa~o de que ,º. ré~ teve de notificar O autor para 
obter de~te a documentaçao necessana a confecção da presente e a 
debelatóna, conforme se dessume da cópia notificação extrajudicial en!aáa 
ao autor e que se encontra em anexo. 

Estabelecidas estas premissas fáticas, passemos à 
descrição das irregularidades suscitadas. 

Como se infere da análise da convenção 
condominial do autor encartada aos autos às fls. 9/31 e reproduzida às fls. 
58/80, mais precisamente às fls. 27, a loja de nº 204 tem como área útil 
24,17 m2, correspondendo à quota-parte de 0,58 %. 

Desta feita, esta é a base de cálculo dos valores 
cobrados do réu, à luz do disposto no artigo 12, da Lei 4.591/64, que dita 

in verbi.r. 

Art. 12. Cada condômino concorrerá nas ~espesas do 
, . i tos na Convençao, a quota-

condomm10, recolhendo, nos prazos prev s 
parte que lhe couber em rateio. 

Este dispositivo foi reproduzido em seu âmago 

pelo artigo 1.336, inciso I do Código Civil vigente, que reza: 

\ , 
t 
1 

1 
1 
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' i G DEDEs 

ADVOGADOS ASSOCIADO 
SÃO S PAULO - BRAS[LI A 

Art. 1336. São deveres do e d' . on ommo: 

I - contribuir para 
proporção de suas frações ideais; ( ... ) 

as despesas do condomínio, na /~ 

. . Portanto, sendo a fração ideal esti ul d (J 
C
onvenção condomm1al de 0,58 %, é sobre esta que p a a na deverão incidir os 

cálculos referentes aos encargos devidos pelo réu. 

Entretanto, como se verá adiante O al . , , s v ores 
cobrados pelo autor n~ que pertme a loja de nº 204 estão manifestamente 
dissonantes desta fraçao, posto

2 
que os referidos documentos de cobrança 

sentam a metragem de 29,51 m como sendo a base para O cálculo dos 
encargos em reivindicação. 

Repise-se, por necessano que, a não quitação 
destes valores se deu por força única e exclusiva destas discrepâncias que 
não foram esclarecidas pelo autor, senão vejamos: 

Na planilha de débitos apresentada pelo autor, 
constam como inadimplidos as despesas de condomínio relativas à loja de 
nº 204 sobre os meses de dezembro de 2003, janeiro de 2004 e fevereiro de 

2004. 

Nos documentos supra citados a metragem 
informada para efeito do cálculo do valor devido é de 29,51 m

2
. 

Se a metragem constante da convenção 
condominial é de 24,17 m2, donde surgiram os 5,34 m

2 
sobressalentes? 

Ora Exa., as vicissitudes em narrativa são 
facilmente aferidas da análise ah oculi dos bole.tos enviados pelo autor ao 
réu, o que desfigura por completo a causa petendi remota apresentada pelo 

autor em sua peça inaugural. 

'' SÃO PAULO SP Alom,d,J"",lm f"'°"' d< Uma 7321766 • 7" ..,;,, CEP OI <OJ.001 T<Vfo OJJ JHI 1'05 -~.rom.b, 
H li .. - - .. • ' Dl.v n R , nln 321/323 CEP 70719-900 Tel/Fax (61) 328 1118 jlessas@tba.com.br 
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GUEDES 
ADVOGADOS A 

ssoc1Aoos 

SÃO PAULO - BRASÍLIA 

. ºº Estíl; situação se assemelha \/4 . para os encar , . elétrica apresentados na planilha de fls. 4 do p e ?os de . 
0ergta 1 • resente 1e1to de e d com os bo etos inerentes aos encargos em al . N , 

acor O 
, d d . usao neste ato 

dos pelo reu, restan o emonstrado o imbróglio que se b . anexa N consu stanc1a 
a presente açao. 

Conclui-se, portanto que O réu ,·amai·s • , ' incorreu 
em mora durante o penodo d~ cobrança em alusão, vez ·que não houve 

brança regular, mas, outrossim, que ocorrerá uma cobrança totalmente 
:sforme, a qual não guarda relação alguma com a loja de nº 203. 

Obtempere-se que, se o condomínio autor não 
promov~u. a cobran~a de f~rma regular e de acordo com a convenção 
condorrumal e o regimento interno (documentos que, no caso, fazem leis inter 
partes) a recusa do pagamento é plenamente justificável e cabível. 

Segundo o escólio de CARVALHO SANTOS, a 
mora pressupõe o retardamento injusto, imputável ao devedor (in Código 
Civil Brasileiro Interpretado, voL XII, p. 31 O), sendo ainda que: 

Ainda mais: é essencial que o devedor saiba o que deve, o 
quanto deve, a quem deve fazer a prestação. Desses requisitos resultam 
estas conseqüências geralmente aceitas: a) quem é protegido por uma 
exceção não entra em mora até que haja decisão sobre o que alega ... 

Ob.Cit. , p. 317 

Ora, não é justo debitar mora quando o réu 
estava coberto pela exceção e, como acima explicitado,' ... quem é protegido 
por uma exceção não entra em mora até que haja decisão sobre o que 
alega'. Neste exato sentido a jurisprudência: 

Se se exclui da execução vanas parcelas, por serem 
exorbitantes, é óbvio que o credor estava a cobrar mais do que podia e 
mais do que o devedor devia. Logo, é injusto debitar mora aos apelantes-
embargantes, com a conseqüente imposição da pena convencional. 
Excluir-se-á, portanto. 

TARGS, 9ª Câmara Cível julgando em 09 de fevereiro de 
1993 apelação nº 192.249.282 

;:--_ 
SAo PAULO - - -----------------------

BRASíLI SP Alameda ]oaq111m EugtnJo de LJma 7321766 - 7"andar CEP 01403-001 Ttl/Fax (11) 31411405 www . .l(Uedesadv.com.br 5 A r,i: "~-
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ADVOGADOS 

Assoc1AD0s 
SÃO PAULO - BRASillA ~, 

Pois bem, neste exato sentido , /4 
. . amento da decisão da Corte de Justiça que . . e o s1c1on 1 . , constttucionalment 

Pº [unção de ze ar e preservar a inteireza positi d e 
111 a d ' . va o ordenament te , . pátrio, assestan o quanto a interpretação do cit d . . ·uridícO . . a o artigo de Lei 

l d al o segumte. fe er 
Mora. Culpa do Devedor. 

Não há mora do devedor quando inexistente c l · 'd 1 · u pa sua elemento exigi o pe o artigo 963 do CC para sua caracterização. ' 

e em multa. 
Inexistindo mora, descabe condenar em juros moratórios 

STJ - 4ª Turma, REsp. nº 82.560-SP, rei. Min. Ruy 
Rosado, DJU 20/05/1996, Seção 1, p. 16.717 

Na verdade, poderia ser revelado que a autora 
está a exigir o cumprimento da obrigação contratual sem ter adimplido a 
sua parte, em flagrante violação ao artigo 1.092, do Código Civil, que 
estabelece que, nos contratos bilaterais, é vedada a exigência do 
cumprimento do contrato pela parte contrária sem que a outra tenha 
adimplido com sua obrigação. 

Para melhor elucidação da reciprocidade das 
obrigações contratadas, referenda-se as palavras do ilustre professor 
Arnaldo Rizzardo, in "Contratos", Editora Forense, 2a. edição, página 51: 

SÃO PAULO SP 

"Por isso, salienta Washington de Barros Monteiro: 
"Contratos bilaterais são aqueles que criam obrigações para ambas as 
partes e essas obrigações são recíprocas; cada uma das partes fica adstrita 
a uma prestação ... Como bem se percebem, as obrigações criadas pelo 
contrato bilateral recaem sobre ambos os contratante; cada um deste é ao 
mesmo tempo credor e devedor". 

Nos contratos bilaterais possui inteira aplicação a 'exceptio 
non adimpleti contractus' contida no art. 1.092 do Código Civil, pela qual 
nenhum dos contratantes, antes de cumprir os seus deveres pode exigir o 
adimplemento da obrigação do outro" 

il 
1 

1 1 
1 
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- s Assoc1Ao 
SAO PAULO - . O s 

BRASIL!A 

O contrato geta di· • · )hiÚ} 
1 d 

re1tos e d l 
:m se de um a o o autor não proced ' everes para amb , AsSJJ.••, . eu a cobran os. 
,.mares devidos, bem como não procede ~a dos valores no pat(l-1•· u ao esclarec s 

, re,...,larização das cobranças, não há que se frl ttnento da situação e a õ..... 
1 

b cUar em desc . . 
obrigações claque e que as rece eu, neste feito O réu. utnprttnento de 

Nesta ótica, a improcedênci· d ~ , . 1·d· a esta açao e did 
de rigor e da mais 1 ime e genuína justiça. me a 

. . . FACE ~ AO ~XPOSTO, confiando o 

requendo na escorre1ta mterpretaçao das Leis Federais em apreço por este 
MM- J0z_o no res~ardo ao Est~do de ~ireito ao ter por norte ' .. . dara quem 
tem um ~ir~ito, na me~ida do que for posszvel na pratica, _tudo _aq~ilo _e ~recisamente aquilo que ele 
tem O direito de obter (GIUSEPPE CHIOVENDA, m Isntmzoru di Diritto Processuale Civile, 
Nápoles, Jovene, 1933, p.42), serve a presente para requerer se digne Vossa 
Excelência julgar IMPROCEDENTE IN TOTUM, em vista da manifesta 
cobrança de valores indevidos por parte do autor, condenando O mesmo 
nos consectários legais provenientes da sucumbência. 

Pretende-se provar o alegado por todos os meios 
de prova em direito admitidos, em especial pela produção de prova pericial 
sobre a documentação que compõe o feito, de forma a corroborar 
insofismavelmente as disjuntivas que compõem a base fátic do réu. 

Termos em que, 
p. deferimento. 
São Paulo, 27 de o 

S- ;,- anda CEP01403-001Tel/Fax (l l) 31411405 www.guedesadv.com.br 7 
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CESAR RIBEIRO RIVELLI 
engenharia civil, legal e ambiental 

avaliações patrimoniais 
perlcias e consultoria 
CREA-SP 54.536/D 

e-mail : ccsar_rivclli@yahoo.com.br 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIRE . ITO DA SEGUNDA V ARA CÍVEL DA 
COMARCA DE JUNDIAi 

Proc. 088Í04 - 2~ Oficio Cível 

CESAR RIBEIRO RIVELU, engenheiro civil, 
nomeado e compromissado perante V. Exa. como Perito 
Judicial no~ autos No., 088~4 do Cartório 2o. Ofício em que 
CONDOMINIO EDIFICIO PAINEIRAS CENTER move uma 
ação ORDINÁRIA DE COBRANÇA contra FRANCISCO 
SIQUEIRA FILHO E CIA LTDA. vem, respeitosamente, em 
atenção ao r. despacho de fls. 316 dos autos, se manifestar acerca 
das petições de fls. 250/253 (Reqda.) e 254 (A.) dos autos. 

O Perito está ciente do inconformismo das partes quanto 
à verba honorária pleiteada e, lembra que exerce a honrosa função 
há vinte e oito anos, tendo trabalhado nesse peáodo com vários 
MM. Juízes, mercê da seriedade profissional, qualidade do 
trabalho que apresenta e, principalmente, da isenção com que 
costuma abordar os aspectos dos litígios. 

Fato incontroverso é que, mesmo há tanto tempo 
prestando serviços dessa natureza, distinção que muito honra ao 
Perito, o mesmo não é funcionário da Justiça e, como profissional 
liberal, que não faz da peácia "um bico", deve receber pelo 
trabalho que executa, devendo ser remunerado de forma justa, mas 
condigna com o trabalho e responsabilidades que assume. Mais, a 
experiência adquirida ao longo desses anos mostra também que, 
invariavelmente, quando o Laudo Técnico chega aos autos sem 

Rua Capillo Cassiano Ricank> de Toledo, 54 -Cbb'a Urbena Jundill S.P. -CEP 13201-840 (Qoc{fax .l l.4586.731J l 
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CESAR RIBEIRO RlVELLI 
engenharia civil, lcgaJ e ambiental 

avaliaç(lcs patrimoniais 
pcrlcias e cmsultoria 
CREA-SP 54.S36/D 

e-mail: ccsar_rivclli@yahoo.com.br 

honorários definidos e de os'tad . 
protelações e desculpas tfug 1 art::, 0 Pento fie~ se debatendo com 
o que, nos tempos atuais . ?~ 0 depósito dos honorários, 
qualidade. • mv1abiliza a atuação profissional de -;Jbi 

Mesmo assim, o Perito reconhece que é um direito das 
partes apresentarem o questionamento e p . t'fi ... , . assa a JUS 1 car a 
p~te~o de honorano~. A honorária fundamenta-se, no tempo 
dtspen~1?º para o atendnnento técnico e na cobertura das despesas 
necessarias à s a1· ... ua re 1zaçao, segundo Regulamento de Honorários 
em anexo, o qual prevê como Honorários Mínimos ( excluídas as 
despesas) o valor de R$ 1.620,00 (art. 6º.). 

Informam as partes ao D. Juízo que a perícia se restringe 
apenas à medição da área da loja comercial de propriedade da 
Reqda. situada no interior do condomínio A. Pretendem com isso 
minimizar o trabalho a ser realizado em perícia técnica onde se 
questiona qual é a fração ideal da loja em questão e, para isso, 
necessariamente terá que ser revisto e medido todas as 
dependências comuns e autônomas do Condomínio A., que se 
diga, é constituído por um Shopping Center e por um Edificio de 
Escritórios. Assim, constata-se, de imediato, que o trabalho a ser 
realizado não é insignificante e reduzido como querem as partes 
demonstrar ao D. Juízo e impor ao Perito a metodologia do 
trabalho. O trabalho pericial não consistirá somente em medir a 
área da loja da Reqda. pois, essa medida, isoladamente, não 
possibilitará conclusão alguma quanto à fração ideal ocupada. 
Ademais, existe a possibilidade de que outras áreas comuns ou 
autônomas tenham sido alteradas e isso afetará, sem sombra de 
dúvida, o resultado e conclusão da área da loja objeto da ação. 
Assim sendo, o trabalho deverá ser feito por inteiro, para se obter 
resultado conclusivo, preciso e isento de falhas. 

Muito embora o Regulamento de Honorários do IBAPE-
SP ( cópia anexa) defina o valor da hora técnica em R$ 155,00, o 
Perito trabalha à razão de R$ 120,00 à hora técnica ( valor 
recomendado pelo Regulamento de Honorários da Associação dos 
Engenheiros de Jundiaí - www. aej . org. br ). 

2 
RuaC..,i110 Cau.«> Ricardo de Toledo, 54-Cbicara UrblnaJuodial S.P. ·CEP 13.201-840 blclfAX .H.4S86.7391 
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CES~ R!l3EIRO RIVELLI 
etVIl, legal e ambiental 

avahlQl!cs Pllrimoniais 
pericias e COIISultoria 

e . CREA-sp S4.536/D 
-matl : CCS&r_rivclli@yahoo.com.br 

Honorários e Despes d H as em conform·d d 
, onorários Profbsionais • a. e com o Regulamento 

Ho_noranos Profissionais • 40 hor ~m. Vigor (IBAPE-SP) 
(leitura dos autos, vistoria, tu~ técmcas R$ 120,00/hora) Q 
Convenção do Condonúni es O e pesquisas técnicas sobre a ')b -, 
Laudo Técnico) ............. 

0 
e assuntos correlatos, elaboração do r/ 

Despesas c/ locomoçã~·····dii:··~····:··············· . RS 4.800,00 
digitação, impressão cópias tge:ias, pesqwsas, fotografias, 
terceiros . . ..... ...... ' · ' mon gem do laudo e serviços de 
T tal ...................... ······ ······· · ······ ······ · R$ 1 700 00 

o ······················· . ' ( seis mil e quinh ·t···········:································ R$ 6.500 00 en os reais ). ' 

Lembra ainda o Perito que não abre mão da qualidade 
que~ ao longo de ~8 anos, seus trabalhos técnicos sempre tiveram, 
razao pela qual mforma a necessidade de um levantamento e 
estudo completo de todo O Condomínio. 

O valor acima definido refere-se ao total da honorária e 
o Perito pretende apenas a garantia do recebimento ( através do 
depósito prévio), aliás, como determina o art. 4°. do Regulamento 
de Honorários. E isso ficou claro na petição de fls. 31 O dos autos, 
porém, as partes fizeram interpretação equivocada do texto. 

Quanto à questão da possibilidade de parcelamento dos 
Honorários Profissionais, se essa for a única opção das partes, o 
Perito concorda, porém deixa consignado desde já que o serviço, 
se essa for a opção das partes, será realizado em prazo compatível 
com a sua possibilidade e disponibilidade em razão de, 
pessoalmente, realizar todo o trabalho advindo das nomeações em 
que é distinguido nos diversos Cartórios e Comarcas, procurar 
atender casos em que há a concessão do benefício da gratuidade 
da justiça ou naqueles onde os honorários profissionais não serão 
recebidos de imediato - como o presente e, como retira a sua 
subsistência e a de seus familiares do seu trabalho, necessita 
intercalar serviço com remuneração imediata com aqueles em que 
a remuneração não aconteça de imediato ou dependa de acionar o 
Estado para obtê-la .. 
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CESAR RIBEIRO RIVELLI 
engenharia civil, legal e 8)llbiental 

avaliações patrimoniais 
l>Ciricias e consultoria 
CREA-SP 54.536/D 

C-maiJ: cesar_rivclli@yahoo.com.br 

Assim sendo se a º""1i c. 
1 

. . 
tirará., t d C ' t"'(Qo 10r pe o parcelamento, o Pento re os aq os e artón·o · lh' . . 
· . . · · . apos o reco unento da ultuna parcela de honoranos profissiona~ 1 · · 

. ~s pe as Partes, o que desde logo requer , ,f) ao MM. Magistrado. · if~ 
l . Isso poSto, o Perito reitera requerimento para a 

arb1":ame?to de ~eus ho,wr4ritJs proi,isórios em RS 6.$00,0 
( . seis . mil e quinhentos reais ) - equivalentes a 4.502,00 
BTN+TR, em conformidade com o Regulamento de Honorários 
Profissionais em vigor, os quais deverão ser transformados em 
honorários definitivos após a apresentação do Laudo Técnico. 

Diante do exposto o Perito reitera requerimento para a 
intimação do A. para que deposite os honorários profissionais 
solicitados, no montante de R$ 6.500,00 ( seis mil e quinhentos 
reais ) - equivalentes a 4.502,00 B1N+ TR, e que o A. 
dis onibilize no escritório do Perito có ia com leta do Pro ·eto 
Arquitetónico do Shopping Center aprovada perante a Prefeitura 
Municipal de Jundiaí e dos cálculos de áreas para a instituição 
do condomínio (antiga NB-140), a fim de que o Perito possa dar 
início ao seu trabalho. 

Termos em que, 

P. e Espera Deferimento. 

Jundiaí, 26 de abril de 2006 

Eng. CESAR RIBEIRO RWELLI 
Perito Judicial 

Rua Capillo C&ssieno Rjcwdo ele T~ 54 • Cb6iclra Urbana J,illdil{ S.P. • CEP 13.201-MO b!clfax .J 1.4586.7391 4 



CES 
tn&enh ~EIR.o RlVEUI 81laciv1i ,_, , 

avali~ "6'." e ~~tentai 
J)atrimonuus 

Pttlc1as e consultoria 
. CREA-SP 54.536/D 

C•fllaí\ : CCsar rivellif,;\.-L 
- ~1111100.com.br 

EXMO. SR. DR. JlJIZ DE DIRE 
C ITODASEGUN]) 

' \ 
'\ 

OMARCA DE JlJNDIAt A V ARA CÍVEL DA 

l~ Ui '31m . , \ 
Ü.Q.\)itD a. flY.jJt-diçcc,/4 · 

Proc. 0881/04 - 2".0fício Cível rJc ~e. elo l!.e lOn 
1Qm (NO I fó2 9m tD')-
fy'ô) 

j,-f. 
Laudo Técnico No. 2006.071 li, J1 I Jjla; 

Miguel-Farran.J nior 
CESAR RIBEIRO RIVELLI, engifilre1Wi tvil, 

nomeado e compromissado perante V. Exa. como Perito Judicial 
nos autos No. 0881/04 do Cartório lo. Oficio em que 
CONDOMÍNIO P AINEIRAS CENTER move uma ação 
ORDINÁRIA DE COBRANÇA contra FRANCISCO 
SI QUEIRA FILHO & CIA. L TDA. vem, respeitosamente, 
requerer a juntada do LAUDO TÉCNICO anexo para os fins 
de direito. 

Requer, também, o levantamento de seus honorários 
profissionais, depositados ás fls. 263,265, 287/288 dos autos. 

Termos em que, 
p. e Espera Deferimento. 

Jundiaí, 16 de novembro de 2006 

Eng. CESAR RJBEIR_O_ RIVEfLI 
Perito Jud1c1al 

' 

. . º'· ...... 0 de Toledo, 54- Cb6clra Urballa llllldiai S.P. -CEP 13.201-840 fundâx .11.4586.7391 
Rua C111nllo Cussumo ....,coa" · 
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LAUno 

CEsAR RIB 
civ,flRO RIVELL1 

&Vliiaçõcs e lllllbitntal 
l)erf • (latrilllOniais c~as e con,u11oria 

C-mai( . ·A~p S4.536/D 
. CCsar _nvelli@Yllhoo ,COm.br 

TÉCNJco 

COMARCA DE JUNDLA ' 
I - 2a. V ARA CÍVEL 

PROCESSO No. 0881104 , 
* - CARTORIO DO 2o. OFÍCIO 

AÇAO : ORDINÁRIA DE COBRANÇA 

AUTOR · CONDO , · . MINIO p AINEIRAS CENTER 
REQDA. · FRAN • CISCO SI QUEIRA FILHO & CIA. L TDA. 

/-CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

Trata-se de ação Ordinária de Cobrança, na qual o A. 
pleiteia o recebimento de valores junto à Reqda. em razão da 
propriedade do SUC (Loja) No. 204, localizada no Condomínio 
Paineiras Center, situado à Av. Nove de Julho No. 1.155 -
Chácara Urbana, neste Município de Jundiaí, conforme Matricula 
No. 76.095 do 1°. Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de 
Jundiaí. 

Segundo a inicial, a Reqda. é responsável pelo 
pagamento de todos os encargos existen~s, como taxa 
condominial, fundo de promoção, energia eletn~a, etc., d~ 
conformidade com O disposto nos art. 1325 e segumtes da Lei 

10.406 de 10/01/2002. 

S4 • CbAclrl Urbllll .JuDdial S.P. • CEP 13.201-840 fuocltàx .t 1.4586.7391 
Rua Capitão CassianO Ricardo de Toled<>, 
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~~ºRIVEu.1 avat· CiVil, lega! Umb· IIIÇ(les n,,i.;_,_ , • ICntal _...,__ ~"'"'"IIIS 
,._ "'1111 e l'l'fto .... _.., CD., • --..... IUlla 

t-rnail . "'-1\~P 54.536/1) 

Ain 
· c:eaar nvelli®Yahoo 

. segundo . . . - ,COrn,br 

autos com a tn1cial ( fl 4 ª UUc1aI, 0 d 
inadimplente dos enc~ dos autos) dem~cumento acostado aos 
10/11/2003 a 27 /02/20:s condominiais ::~ que a Regela. está 
mil, seiscentos e vinte e h com ~alor total :e 1:u.vos 80 

período de '\ÍÀ. \ 
um reais e cinqüenta 5 .621,59 ( cinco ¼J 

e nove centavos). i 

Contestando a a .. 
pedido de condenação 1 çao, a Reqda. impugna 
questão, que os bolet;s a eg~do irregularidades cmobntante do 

l 
... enviados .. o rança em 

re açao aos valores cobrad nao transmitiram se 
nfuso 

. os um gurança em 
co s e mexatos o que ' vez que os documentos são 

l b 
' motivou O .. • va ores ora co rados e pi .1 . . nao recolhimento d e1 eia a tmproced" . da .., os enc1a açao. 

Saneado o feito o si , . . 
designação para atuar ' ~tário foi honrado com sua como Pento J di ·a1 
como Assistente Técnico d A u ci , estando indicado 
Assistente Técnico da Req~ · 0 eng. Douglas Zandona e, como 
acompanhamento da perícia. . o eng. Roberto De Mingo, para o 

O imóvel objeto da aça é O seguinte : 

a) Salão ~e Uso Comercial (Loja) No. 204, no Piso Eduardo 
Toman1ck do Shopping Paineiras Center - locamado à 
Avenida Nove de Julho No. 1.155, esquina com Rua 
Eduardo Tomanick No. 355 e Rua Conrado Augusto OtTa -
Chácara Urbana - Jundiaí - S.P. - Constituído salão 
comercial no segundo piso, contendo área útil de 24,17 m3

• 

O Shopping Paineiras Center e Edificio Comercial 
anexo possui, segundo Habite-se emitido através do processo nº. 
8404-1/93 pela Prefeitura do Município de Jundiaí e Auto de 
Vistoria do Corpo de Bombeiros, 7.970,14 m2 4e Área Construída 
Total, sendo o Shopping Center 5.833,62 m2 e Area Bruta Locável 
do Shopping de 2.372,12 m2 edificadas (Shopping Center e 
Edificio Comercial) sobre terreno com área total de 4.846,88 m

2
• 

Atualmente são 62 lojas distribuídas em dois pisos, 30 conjuntos 
comerciais distribuídos em dez pavimentos tipo, com 158 vagas 

3 
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cru;AR RIBE!Ro R 
C!lgenJiana ci ·1 1 IVELU 

avaJi~ ' ~cambicntal 
. PBtrimoniais 

JICTfci~ e consultoria 
e-m 'I · CREA~~p 54.536/1) 

li. · CCsar_nvelfi@yahoo.com.br 

de garagem, com Praças de Alim .. 
entaçao e Sanitár' 10S, 

II - VISTORIA 

Após retirar os autos do Cartório e estudá-1 p 'to 
diri

. . , A N os, o en 
gm-se a v. ove de Julho No. 1155 - Ch, Urb · , · d J . , acara ana, neste 

mumc1p10 e und1a1, com a finalidade de vistoriar o imóvel 
objeto a~ão e colher os elementos necessários à sua perfeita 
caractenzaçao. 

Infonnados, via fone através dos ilustres Patronos das 
partes, com antecedência sobre a data e hora da vistoria, a mesma 
foi acompanhada apenas pelo sr. Assistente Técnico indicado pelo 
A., não tendo comparecido e tão pouco feito contato com o Perito 
o sr. Assistente Técnico da Reqda., indicado às tls. 246 dos autos -
onde não consta dado algum sobre seu contato direto. 

Em vistoria ao imóvel no dia 0l/NOV/06, às 10:00 
horas ocasião em que coletou a documentação fotográfica 
mos;ada a seguir, a qual permite visualiz.ar o SUC (Loja) No. 204 
objeto da ação no interior do Shopping Paineiras Center e do 
Shopping a partir das vias de seu entorno : 

54-Chicanl UrblllaJuodiai S.P. -CEP 13.201-340 fuoc/fax .1 l.4586.7391 
Rua Capillo Cassiano Ricardo de Toledo, 
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~1 

cn~~ ~EIRO RIVELLI ava1:=• 1~ e ambiental 
. pallimoniais 

pcric,as e consultoria 
. CREA-sr 54.536/D 

e-mail : cesar rivelll@ hoo - ya .com.br 

Vistas parciais do sue (L . ) N OJa O. 204, 

localizada no Piso Eduardo Tomanick 

L 1 , 1 2006 \_ 

Vista dos sue (Loja) Nos. 203 e 204, de propriedade da Reqda. 

Rua Capillo Cassiano Ricardo de Toledo, 54 -Cbácara Urbana J1111dial S.P. -CEP 13.201-840 fone/fax .11.4586.7391 
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217 

CF.SAR RIBEIRO RI 
Cllgcnhllria civi~ 1 ~I av,r cgal e ambienta( 

•~ Pllrimoniais 
pcrfc,as e COllsultoria 

e-m . CREA-sp 54.536/D 
ail : ctsar_rivclli@yahoo,com.br 

21 1 

Observa-se em destaque o sue (Loja) No. 204 e o sue 
(Loja) No. 203, ambos de propriedade da Reqda., localiz.ados 
junto ao corredor de acesso ao estacionamento e a Praça de 
Alimentação do Piso Superior. 

12L 1 

E 
124 

Entrada 10? IJ:ií7 f n 125 

Av. No'le de Jul~o \ 1Q!)/Õ '\_~-~':lB 

1

: ) 120 "<::~·~~ (~" 1 

Entrada 133 : 
Rua Conrado A. Offa 

d taque o Piso Inferior do Shopping 
Observa-se em es 

Paineiras Center. 

6 

,1 

dial S p • CEP 13.201-840 fone/fax .I I.4586.7391 
. . de Toledo, 54 . C)lácara uroaoa Jun . . J 

Rua Capitão Cassiano Ricardo 
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' ,1 

cn:: ~ORIVELLt 
..,..;~l, e ambiental 
-•--,vg Plllrímoniais 

PCirk:ias e CClllSullllria 
t-mail . CREA~p 54.536/D 

· c:esar _nvclli@yahoo com b . . r 

Vistas externas do Sho . . . ppmg Pameiras Center, a partir da Rua 
Eduardo Tomanick. 

01 / 11 2006 

Vistas externas do Shopping Paineiras Center, a partir da Av. 
Nove de Julho. 

RuaCapitlo C11ai1DO R,lclldo de Toledo. 54 .Qlll::lrl UtlllD&Jmdill S.P. -CBP 13.201-&40 bldx .11.4586.73
91 
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CF.SAJtRJB Cll&eoblria · · EIRo RIVELLI 
~~Clllllbicota1 
llerfc -111 Pltrimoniais e e COllsuJtoria 

e-mail . REA~p 54.536/D 
. ctsar_nvem~--~,---corn.br 

Vistas externas do Shopping Paineiras Center, a partir da Rua 
Conrado Augusto Offa. 

Rua Capltlo c..i.ao Ricardo de Toledo. 54 . CMclll Urtlllll Juadiá S.P. -CEP 13.201-840 funtl&x .l l.4586.7391 
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·1, 

CEsARRlB 
~a . . EJRo RIVELLJ 

avar ctvil, 1~ e lllllbientnl 
•~ P8lrintoniais 

pericias e COl\sultoria 
e-mail . CREA~p 54.536/D 

. cesar -nvelli®Yahoo.com.br 

O Perito efetuou a d' 
. da llle ição d SU obJeto ação, de forma a obte o. C (Loja) No. 204 

+ , r suas dim ,. . , fonna .. o, sua area e verificar a ensoes lineares seu e . correspond , terreno e o oefic1ente de Rateio d De ente fração ideal do 
Participação Condominia1 tende spesas (CRD) ou Cota de 
dimensões e áre~ conforme' planta ~~:c~ntrado as seguintes 

SUC (LoJa) No. 204 Área Út1·1 E .. te 
x1s nte == 29,59 m2 

O Perito comparou a SUC (Loja) No. 204 existente no 
Shopping Paineiras Center, com o Projeto Arquitetônico aprovado 
junto à Prefeitura Municipal de Jundiaí, através do processo 
administrativo No. 8404-1/93, tendo encontrado as seguintes 
dimensões e área, confonne planta abaixo : 

SUC (Loja) No. 204 Área Útil Aprovada= 24,17 m2 

17 ... " 1.10 ; 

L.jt02 

' 

i' ; 

,1 

Cbicln Ulbllla Jundial S.P. -CEP 13.201-340 fuoellix .l l.4586.7391 
Rua Capitlo CISSilao Ricll'clo de Toledo, S4. 
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r 
CESARRIBEIR · . O RIVELU 

IVII~~ e ambiental 
_. . Pllrimoniais 
""',c,as e consultoria 

e-mail . CRBA~P 54.536/D 
· cesar_nvelli@yahoo 

O Perito constato ·""'·'' 
proprietária do sue (Lo'a u, também, que 8 

~o,. localizada no Pi~ :~03, vizinha àque~~ é 
paineiras eenter. Esse sue (L . do Tomanick do S~ _da 
áfe8S úteis: OJa) No. 203 . opptng possw as seguintes 

sue (Loja) No. 203 Áre , . a Util Existente = 20,34 m2 

sue (Loja) No. 203 Área Útil A . provada= 20,34 m2 

. O ~exo 1 deste Laudo T, . . 
Shoppmg Pameiras Center em ecmco mostra a locah:zação do 

J d
. , extrato da planta d . , . 

un uu, enquanto que 
O 

Anex 2 o muruc1p10 de 
partir de satélite. 0 apresenta fotografia do imóvel a 

III - CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS 

O Perito, após diligencia realizada no imóvel objeto da 
ação e estudos procedidos sobre a documentação do Shopping 
Paineiras Center (planta de arquitetura aprovada junto à Prefeitura 
Municipal de Jundiaí, Matricula No. 37.474 do 1°. Oficial de 
Registro de Imóveis da Comarca de Jundiaí e Convenção do 
Condomínio devidamente Registrada), apresenta as seguintes 

considerações: 
a) o SUC (Loja) No. 204 apresenta área útil atualmente 

existente superior àquela aprovada e registradajunto ao 1º. Oficial 
de Registro de Imóveis da Comarca de Jundiaí; 

b) o SUC (Loja) No. 203, vizinha ao SUC (Loja) No. 204 
objeto da ação, taJDbéin de propriedade da Reqda., apresenta área 
útil atualmente existente igual àquela aprovada e registrada junto 

10 

n, •• .,.,, ""Toledo, 54. Cb6Clr8 Urbllll Juodill S.P. -CEP 13.201-840 rooclfAx .1 1.4586.7391 

' 1 \ \ 



CEsARRIBEIRi 
civil. o RIVELu 

avali_.._ ~e ambiental ----Pllrimon· · . 
Ptrk:ia,e~ 

e-mail . CREA~p 54.536/D 
· CC&lr rtvcll 

ao 1 °. Oficial de Registro d 1m, . - l@yahoo.com.br 
e oveis daC 

omarca de Jundiaí 
e) a di~isa comum entre O • ; 

teve sua posição original de dois SUCs (Lo·as _ . /J 
a aumentar a área útil do S pt"OJ~ alterada peta'rJ tnenctonados A1"1 
do sue (Loja) No. 203· UC (LoJa) No. 204 dq~., de forma. ·d ' e re llZ1r a área útil 

d) essa alteração de d" . 
autorizada pela Administraçia~isda comum, em tese não dev ífi o o Sho · ' e ser 
espec co, pode ter sido autoriz.ad ppmg Center e, nesse caso 
de se tratar de mesmo proprietário· a, excepcionalmente, em razão 

' 
e) a diferença de área e . . ncontrada, "d 

dois sues (Lojas) Nos. 204 obºeto co~i erando o total dos 
para maior, estando atualment d"fida açao e 203 é de 5,42 m2 
SUC (Loja) No. 204; e a 1 erença encontrada apenas no 

t) considerando a área construída total d Sh . . . 
e t d Ed

.fí · o oppmg Pamerras 
en er e o i ic10 Comercial (7 970 14 2) 

d
. , . . · , m aprovados como 

empreen lID.ento umco Junto à Prec.e1·tu M . . a1 d . · fi , . 11 ra :umc1p e Jundiaí 
ven ic~-se que o acr~sc1mo de área útil encontrado ( 5,42 m2) para 
os d01s SUCs (LoJas) de propriedade da R da. . a1 

0 

, , eq equ1v e a 
0,0681/o da area total construida do empreendimento comercial· ' 

g) a diferença de área construída encontrada nos dois SUCs 
(Lojas) de propriedade da Reqda. é inferior ao limite de erro linear 
e de área permitido pela Legislação Municipal do Código de 
Obras que é de 4,000% para todo o empreendimento; 

h) considerando que o SUC (Loja) No. 204 apresenta área 
útil atualmente existente superior àquela aprovada e registrada 
junto ao 1 °. Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de Jundiaí, 
o CRD - Coeficiente de Rateio de Despesas poderia sofrer 
majoração, o que não é o caso pois, a apuração do novo CRD 
depende de Levantamento Cadastrnl de todo o Shopping Center 
Paineiras e do Edifício Comercial anexo, aprovados como 
empreendimento único, trabalho esse descartado por ambas as 
partes ao contestarem a proposta de honorários profissionais 
apresentada às fls. 245 e 267/271 dos autos; 

i) o Levantamento Cadastral de todo o Shopping Paineiras 

11 
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1, 
' 

Center e do Edificio Comercial 

CESAR.RIB . EIRO RiVELLr IVl!i.:· 1~ e 8?1_hicn1a1 
_, . P&trímon1&1s 
.-,eia, e COllsultoria 

. CREA.gp 54.536/D 
c-tnail : cesar_ rivelllr.;i.-•. -

lt!l1•lQO.llOfll.br 

al al ... anexo é 0 eventu teraçao. ponto de Partida para 

IV -RESPOSTAS AOS QUESITOS D O AUTOR 

IV .1 - Queira ? Sr· Perito vistoriar o imóvel e informar o tipo de 
uso da area .. 

Resp.- Favor reportar-se aos itens I e II deste Laudo Técnico. 

IV .2 - Queira o Sr. Perito informar o tipo de uso da área da Loja 
203. 

Resp.- O SUC (Loja) No. 203 é utiliz.ado para comércio no ramo 
de cafeteria. O sue (Loja) No. 204 objeto desta ação é 
utilizado para comércio no ramo de papelaria. 

IV .3 - Qual a metragem da área útil, separadamente, das Lojas 203 
e 204. 

Resp.- Tais áreas úteis são: , , . sue (Loja) No. 203 Area Util Ex.tstente = 20,34 m2 

sue (Loja) No. 204 ~ea qtil Existente= 29,59 m2
2 sue (Loja) No. 203 ~ea {!til Aprovada= 20,34 m2 sue (Loja) No. 204 Area Util Aprovada= 24,17 m 

IV .4 - Qual a metragem da área comum, separadamente, das Lojas 
203 e 204. 

Resp.-Tais áreas comuns são: _ 44 2 sue (Loja) No. 203 ~a Comum Aprovada= 31, m2 
sue (Loja) No. 204 Area Comum Aprovada- 37,21 m 

da área útil unificada, das Lojas 203 e 
IV .5 - Qual a metragem ' 

204. 
Resp.-Tais áre~ são: 2031204 Área Útil Existente= 49,93 m2 

SUCs (LoJas) Nos. 

• CIIPl'I Urbllla Jundial S.P . • CEP 13.201-840 fuoc/&x. .11.4586.7391 
Rua Capillo Cassiano Ricardo de Toledo, S4 
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CESARRJB 
~a civ .f IRO RIVELU 

avar 1 
• 1~ e ambiental .;,.., "'f'ts P81rimoniais .,..,cun e COl\sultoria 

e-mail . CREA~p 54.S36/0 
· CCSar_Nvelli@yahoo 

SUCs (Lojas) Nos. 203/204 • ""'" 
Área Util Aprovada= 44 5 2 

IV .6 - Qual a metragem da áre ' 1 m 
204 acomum . e . , unificada das L . \ 

Resp.- Tal área é : SUCs (L . , OJBS 203 1D 
Aprovada=68,65 m' Ojas) Nos. 203/204 Área Com11m /4 

V - RESPOSTAS AOS QUESITOS D AREQDA. 

V .1 - 1. ~e~a o senhor perito informar a metragem correta da 
loJa n 204, levando-se em consideração o espaço tisico 
que ocupa no condomínio. 

Resp.- Tal área útil é : SUC (Loja) No. 204 Área Útil Existente = 
29,59 m2 

V .2 - Queira o senhor perito com base nos documentos anexos ao 
processo, informar qual é a base de calculo utiliz.ada pelo 
condomínio para a cobrança das despesas de seus 
condôminos. 

Resp.- Segundo informações colhidas durante a vistoria, a A. 
utiliza como base de cálculo para cobrança das despesas do 
condomínio das lojas a "cota de participação condominial" 
ou CRD (Coeficiente de Rateio de Despesas), que é 
determinada pela área útil ocupada pela unidade (loja) 
dividida pela área total dos SUCs (Lojas), como consta na 
matricula nº 37474 do 1 ° Registro de Imóveis, a saber: 
Loja nº 203 : . . , , . , 
Cota de Participação Condomunal: (Area Util xlOO)/ Area 
Total= (20.34 xl00)/2.372,12 = 0,86%. 
Loja nº 204: . . , , . , 
Cota de Participação Condomunal: (~ Util xlOO)/ Area 
Total = (24.17 xl00)/ 2.372,12 == 1,01 1/o. • , • 
Como as duas lojas pertencem ao mesmo propnetáno, e o 
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~~EIRORIVELu 
IVII' CIVíl, lqiat II llllbiental 

IIÇl!cs 
!lerlciat e COll.1ultoria 

ll"flllil . CRE.4..gp S4-S3611) 
· ceaar rlVe11 ·~-L. 

al - '"'1811110.con, br v or do condotn{9': · 
das ~ o sempre e. , soma 02 ( duas) 101 catculad . 1 87 cotas de . , o com bas seJa, ' % (O 86% lo1i 2 . PartictpA~ão e d . e na 

0c ' ~a 03 + 1 o o ,. 00 ommial orre que o proprietári'. , 1 Yo loja 204) ' ou 
• • o, se011"do . · .1.e a v1stona, a . ""'" mfonna ões .. 

os imóveis ( assim enPteartirndidde setembro de 20ÓO sucobd~h~dasd' 
d , o sue N . , 1v1 1u 

em uas areas, para fins de loca o. 203 + sue No. 204) 
15,00 m2 para locação· ção, a saber: a Prime.· d , • , a segunda d l.l'a e propno. Desde então a admini e 29,51 rn2 para uso 
valor do condomíni~ b stração P&Ssou a emitir 0 
(locatário) e 29,51 m2 (pro~~~. nestas áreas, 15,00 m2 
Quando a área de 15 00 J ãotirio ~-
emite o condomínio 0 ~

stá 1~ a administração 
áreas, isto é: 44,51 m2. P pnetário referente a soma das 

V .3 - Queira o nobre perito 
cobrança (boleto ) ... apurar se os demonstrativos de 

. s estão de acordo com a metragem 
au:6

1
enda pobr este expert, ou se existem discrepâncias nos 

va ores co rados. 
Resp.- Considerando que foi apurada Área Útil n al E . te . , , , 1'..e xis nte 

supenor a ,!uea Util Aprovada, o Perito entende que os 
demonstrativos de cobrança estão de acordo com as 
Frações Ideais das Cotas de Participação Condominial ou 
CRD - Coeficiente de Rateio de Despesas estabelecidas na 
Matrícula No. 37.474 do 1°. Oficial de Registro de 
Imóveis da Comarca de Jundiaí, constante do Anexo 3 do 
presente Laudo Técnico. Na prática, a Reqda., após 
Levantamento Cadastral completo e total das Áreas 
Construídas Total e Úteis existentes e estabelecimento de 
novos percentuais para as Frações ideais do Terreno e para 
os Coeficientes de Rateio de Despesas (Cota de 
Participação Condominial), poderia ter s~us PC;~ntuais 
alterados para maior, uma vez que a Area Util Total 
ocupada pelos SUCs (Lojas) Nos. 203/204 é de 49,93 m2 

contra 44 51 m2 estabelecidos na Matricula No. 37.474 do 
1 °. OficiJ do Registro de Imóveis da Comarca de Jundiaí 
(Anexo 3 ao presente Laudo Técnico). 

V 4 _ Qu · senhor perito informar qual é a fração ideal . erra o minial 1 . º 204 
estipulada pela convenção condo &. • ~l:dªa OJa n base, 
bem como, informar se a mesma 101 uti como 
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para a elaboração do d 
emonstrati· 

CESAR. R.iB 
engenharia . . BIRo RIVBtu 

&Vali~~ 1~ e 811lbicn1a1 
...., . Pllrillloniais C ,cia5 e COnsultoria 

C-fllail . RBA~p S4.S36/D 
· CCsar _rivc11i1n1,-L 

~111100.com.br 

nos autos. vo de debito 
. apresentado Resp.- Segundo mfonn.ações lhi 

'd l d co das dur · 
1 ea_ o terreno do sue (Lo·a ante a vistoria, a fração 
Reg1stro Imobiliário , d ) No. 204, que consta no 
elaboração do cálcul; de e O,~~%, sendo que para 

. . o condom1n10 , t·1· part1c1p~ção condominial de 1 01 0 
e u 1 ti.ada a cota de 

a Matrícula No. 37_474 do io 1/o (~onforme estabelece 
Imóveis da Comarca de J d' ·, Oficial do Registro de 
Laudo Técnico). un 1ª1 • Anexo 3 ao presente 

V .5 - Queria o senhor perito informar com b d' N rada . , ase na me 1çao 
~pu no quesito O 1, qual seria o percentual correto para 
mtegr~ ª base de calcul~ das despesas condominiais. 

Resp.- Cons~de~do que a Area Construída Útil apurada é 
supenor aquela constante do Registro Imobiliário 
(Matricula No. 37.474 do 1°. Oficial do Registro de 
Imóveis da Comarca de Jundiaí - Anexo 3 ao presente 
Laudo Técnico) e, considerando que a apuração do novo 
CRD depende de Levantamento Cadastral de todo o 
Shopping Center Paineiras e do Edificio Comercial anexo, 
aprovados como empreendimento único, trabalho esse 
descartado por ambas as partes ao contestarem a proposta 
de honorários profissionais apresentada às fls. 2~5 e 
267/271 dos autos, o Perito entende que O A. ª?1!ca 0 

percentual correto de ~ota de Participação Condom1mal ou 
de Coeficiente de Rateio de Despesas - CRD. 

VI- CONS IDERAÇÕES FINAIS 

o Perito é de parecer que a A. 
Considerando o expos~o, tabelecidos na Matrícula No. rcentuais es 

aplica corretamente os pe 

IS 
. - CEP 13.201-840 ronclf&d 1.4586.7391 

Urbllll Jundili S.P. 
T_,_... 54- C~ . . dodc .,_.,, 

Rua Capilão CIISSIIDO RiClí 
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Cf1SAR RIBEIRO RJVEU.1 
éngtnh~ civil, 1~ e llllbicnta1 

avahaçõcs PltrirnoniaJs 
l>Cflcili t Consul10rin 
CREA-SP 54.536/D 

e-tnail : Ctsar_rlVclll@Yl1h0o.com.bt 

37.474 do !º. Oficial do Regls1ro de hnóveis da Comarca de 
Jundiai constante do Anexo 3 ao Jll'esente Latido Técnico. 

·~ O Perito IIJlUrou, também, erro JnateriaI constante na '3/) 
erro de digitação, OCorndo em lodos os JJereentuais de rateio de 
despesas, uma vez que foram utilizados os JJereentuais da fração 
ideal do terreno de Cada sue {Loja) em lugar dos percentuais das 
cotas de participação condominia( estabelecidos na Matrícula No. 
37.474 do 1°. Oficial do Registro de Imóveis da Comarca de 
Jundiaí constante do Anexo 3 ao presente Laudo Técnico. 

VII_ ENCERRAMENTO 

T, • 0 vinte e seis (26) Contêm o presente Laud~ . : e sendo esta datada e . m ressas de um só lado e ru nc , 
fo~asad1a kcluindo quatro (4) Anexos. assm , 

d. , 16 de novembro de 2006 Jun 1a1, 

RIBEIRO RIVELU 
Eng. CE~:A-SP 54.536/D 

Perito Judicial 

8.210.200.400.293.419 A.R.T. 
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ANExo 2 

CfSARRIB . _BIRo RIVau 
_,. CIVíl, lc:pl e llllb--• 
·•-•IÇ(lcs-.: - · .... ,_...,__ ..-.,lllQniais 
..-... ._ e COnsultoria 

e-mail . CREA-~p S4.S36/D 
· ctsv_nvclli@>-ahoo .com.br 

\\ 

\ 

Localização do Shopping p . . )( 
extrato da fotografia aérea am~iras Center, objet d .. 1ô 

a Partir de satélite. o a açao, em 
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Assistente Técnico 

SR· pR.]UlZ DE DIREITO DA 2'VA , 1-Jf/, 
~ ~I,'J-SP. RACIVEL DACOMARCA '/ 

vil / ~. 

J 

-PROCESSO 0881/04 
AÇÃO: 

ORDINÁRIA DE COBRANÇA 

Autor: 
Condomínio Paineiras Center 

Requerido: 
Francisco Siqueira Filho & Cia. Ltda. 

ROBERTO DE MINGO, na qualidade de Assistente 
Técnico do requerido, tendo acompanhado os trabalhos desenvolvidos pdo 
ilustre Perito do MM. Juízo vem respeitosamente, maoifestllr-se sobre o seu 

LAUDO PERICIAL, através do seguinte, 

PARECER TÉCNICO DIVERGENTE 

. . · rães 220-Pacaembu- CEP 01250-000 - São Paulo SP 
Rua Almirante Pereira Guirna 55 11 3865 3335 - Celular 55 11 8542 0901 
E-mail: rdrncon@uol .corn.br · Fone 
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f,j 

fa t:; · 
o 
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Assistente Técnico 

ÇONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

Trata-se de ação Ordinária d C 
· d 1 · e obrança . o recebunento e va ores Junto à requerida em r , na qual a At ª6) 

P
\~te1ª . ) nº. 204, localizada no Condomínio p .. . azao da pro. pri.edade do C (LO)ll , a1ne1ras C · · 5ú d Julho 1.155 Chacara Urbana, Jundi , SP enter, situado à Av 
Nºve ; 1º Oficial de Registro de Imóveis da ~

1 
' conforme matrícula nº. 

76.095 o omarca de Jundiaí. 

Segundo a inicial a Requerida , , . ' e responsavel pel 
dos os encargos existentes tais como t d . . 0 pagamento 

de to . l' . ' axa con orrurual fund d 
. 

0 
ão, energia e etnca, etc. de conformidade co . ' 

0 
e 

prom _ç s da Lei 10.406 de 10/01/2002 mo disposto nos art.1325 
e seguinte . 

Ainda segundo a inicial d . . ' o ocumento acostado aos autos 
om a inicial (fls. 4 dos autos) demonstra que a Requerida t' · d' 1 e d . . . . es a ma imp ente 

dos encargos con onuruais relativos ao período de 10/11/2003 a 27 ; 02; 2004 
com valor total de R$ 5.621,59. 

Contestando a ação, a Requerida impugna O montante do 
pedido de cond~nação, ~legando ir~~gularidades da cobrança em questão, que 
os boletos enviados nao transtn1t1ram segurança em relação aos valores 
cobrados, uma vez que os documentos são confusos e inexatos, o que motivou 
o não recolhimento dos valores ora cobrados e pleiteia a improcedência da 
ação. 

DIVERGÊNCIAS TÉCNICAS DESTA ASSISTÊNCIA 

No presente trabalho, este signatário aponta suas 
convergências e divergências com as constatações apresentadas pelo "Laudo 
Técnico", fazendo os comentários que entende pertinentes para esse fim. 

Examinando o Laudo, elaborado pelo DD. Perito do Juízo, 
este signatário manifesta sua concordância quanto à forma de apresentação do 
Relatório Pericial e seus respectivos esclarecimentos introdutórios e objetivo 
do Laudo Oficial, a saber: 

Do Relatório Pericial: 

• Considerações Preliminares 
• Vistoria 

Rua Almirante Pereira Guimarães 220-Pacaernbu- CEP 01250-000 - São Paulo - SP 2 
E-mail: rdmcon@uol.com.br. Fone 55 11 3865 3335 - Celular 55 1185420901 



Assistente Técnico 

• Considerações Técnicas 
• Resposta aos Quesitos d A o utor 
• Resposta aos Quesitos da R' . d . _ . equeri a 
• Cons1deraçoes Finais 
• Encerramento 

Etn relação às apurações resp t . 'd L d p . . ' os as aos quesitos e 
• es conU as no au o enc1al passamos 

0

0"5º . . ' a apresentar nossos 

co tá.dos a seguir, 
collleil 

~osTAS AOS QUESITOS DA AUTORA. 

CRÍTICA 

Em relação as respostas aos quesitos formulados pela 

~utota concordamos com o DD Jurisperito. 

fil,SPOSTAS AOS QUESITOS DA REQUERlDô.. 

ÇRÍTICA 

Quesito 1: 

Concordamos com o DD Juresperito. 

Pede vénia esse assistente para criticar a resposta dada pelo 
DD Jurisperito em virtude e não ter sido apurada a Área Total dos SUCs que 
seria determinante para a apuração do novo CRD - Coeficiente de Rateio de 

Quesito 2: 

Em momento a1gutn a Requerida se mostrou contrária a 
elaboração pelo perito da medição da Are• Total como fora mencionado, 
apenas foi tentada um• negociação no valor ou na forrn• de pagamento dos 

Despesas. 

honorários, coisa que o DD Jurisperito não concordou. 

Quesito 3: 

~ua Almirante Pereira Guimarães 220-Pacaembu· CEP 01250-000 - são Paulo- SP 
-mail: rdmcon@uo1.com.br - FOne 55113865 3335- Celular 55 118542 0901 
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Favor reportar-se a críti 
ca do quesito 2. 

Quesitb 4: 

Favor reportar-se a críti d ca O quesito 2. 

Quesito 5: 

Favor reportar-se a críti d . ca O quesito 2. 

CONCLUSÃO 

Em vista do exposto, foi demonstrado ao 1 ongo deste 
trabalho que: 

(1) Não fora efetuada a medição de todos os SUCs. 

(2) Não é possível dessa forma verificar se o CRD -

Coeficiente de Rateio de Despesas - está correto. 

Em função do exposto não podemos concordar que a 

Autora aplica de forma correta o percentual do CRD. 

ENCERRAMENTO 

Dando por concluído seu trabalho, este Assistente Técnico 

dos requeridos, subscreve o presente Parecer Técnico, processado 

eletronicamente somente no anverso de 4 laudas. 

º· s M ir;r;::_7 
erto De Mingo 

ngenheiro Financeiro 
CREA-SP 0600.671.527 
Assistente Técnico dos requeridos 

~\mirante Pereira Guimarães 220-P
1
a1~:':~J?s'~ ~ti,~~ ;1~;•:1 SP 

ma,\: rdmcon@uol.com,br - Fone 55 
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'l! vara Cível 
Feito n. 881/04 

PODER JUDICIÁRIO 
Comarca de Jundiaf 

Vistos. 

CONDOMINIO PAINEIRAS CENTER 

ajuizou ação de cobrança contra FRANCISCO SIQUEIRA FILHO E 

CIA L TOA., sob a alegação, em síntese, de que a ré é proprietária 

da Loja 204 e não paga suas quotas no rateio das despesas do 

condomínio, do fundo de promoção e de consumo de energia 

elétrica desde 10.11.2003, que somaram, até a propositura da 

demanda, com os acréscimos previstos na Convenção, o valor de 

R$ 5.621,59. Pediu a condenação dela ao pagamento das 

prestações vencidas e vincendas. Com a petição inicial, 

apresentou documentos. 

Citada, a ré contestou o pedido. 

Argumentou que deixou de pagar as prestações porque os boletos 

enviados não são corretos, não lhe deram explicações sobre a 

base da cobrança e esta sempre foi feita em excesso, porque a 

~i área útil de sua loja é de 24, 17m2 e a sua cota-parte deveria 

corresponder a apenas 0,58% do total das despesas, mas lhe são 

cobrados valores correspondentes à área de 29,51 m2. Sustentou 

que, por ser excessiva a cobrança, não está em mora. Pediu a 

improcedência da ação. 

O autor impugnou a contestação. Afirmou 

que após a ré ter feito a unificação das Lojas 204 e 203, cedeu em 

locação a terceiro parte desta última, de modo que a área origina\ 

' 1 

l 

1 
1 
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PODER JUDICIÁRIO 
Comarca de Jundiaí 

2ª vara Cível 
Feito n. 881/04 
daquela foi elevada para 29 51 m2 _ ' , razao pela qual está correta a 
cobrança. 

Frustrada a t t t· 
• A • en a iva de conciliação em 

aud1encIa, o processo foi saneado co d f . . . ' m o e enmento da produção 
da prova penc1al requerida pelas partes (fls. 240)_ 

Realizada a perícia, as partes puderam 

criticá-la, o perito prestou esclarecimentos complementares e os 

litigantes apresentaram suas razões finais por escrito. 

É o relatório. 

Decido. 

Pode haver o julgamento da lide porque a 

solução da matéria controvertida não depende da produção de 

outras provas em audiência e as partes tiveram oportunidade de 

fazer considerações sobre o resultado da prova pericial. 

A perícia confirmou que, de fato, a área útil 

da loja 204 pertencente à ré é de 29,59m2, embora a área ' til 

registrada seja de 24, 17m2, e esclareceu que assim é porqu a 

proprietária havia unificado sua loja com a 203 que também I e 

pertence e depois subdividiu as áreas de outro modo, razão pe 

qual a área da loja 204 teve o acréscimo de 5,42m2. 

11 



2ª vara Cível 
Feito n. 881/04 

~ODER JUDICIARIO 
omarca de Jundiaí 

A ré não ne 
perícia; pelo contrário nesse ga tal afirmação contida na 

' ponto se 
expressamente concorda com . u assistente técnico 

o pento. 

Logo, a cobra f · . , nça eIta pelo condomínio 
considerando a area efetiva d 1 . . a OJa, qual seJa 29,51 m2, como 
consta dos documentos aprese t d , - , n a os com a contestação (fls. 
160), nao esta errada pois ob . . ' serva as dimensões atuais da 
unidade condominial após as alt _ . ' eraçoes feitas pela ré sem a 

1 iano. ao fosse assim conseqüente retificação do registro imob·i·, . N- . 

haveria enriquecimento ilícito dela em d t . t d . ' e nmen o os demais 

condôminos, já que a área das lojas é determinante no cálculo do 

coeficiente de rateio das despesas ( ou das cotas de participação 

condominial). 

É inviável neste processo o levantamento 

para apurar a totalidade da área das lojas do shopping center, 

porque essa medição teria custo elevado e, de qualquer modo, a 

revisão do coeficiente de rateio das despesas (ou das cotas de 

participação condominial) é providência que depende de decis-

dos condôminos reunidos em assembléia. 

No que diz respeito ao fundo de promoçã , 

o cálculo não é feito pela área da loja; cada um dos lojistas dev 

pagar 
O 

mesmo valor para custear as promoções e propaganda 

feitas pelo condomínio, de acordo com o 15 da Convenção. 

'i. 

1 ' . 
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2ª Vara Cível 
Feito n. 881/04 

PODER JUDICIÁRIO 
Comarca de Jundiaí 

Portanto, porque correta a cobra -
que se falar em inexistênc· d nça, nao há ia e mora da ré Ad . 
vontade dela pagar os valores . · ema,s, se fosse que considerava devidos d . 

mover a 
- d . , evena 

çao e consignação . em pagamento. Como não o fez é 

evidente que teve O único P , ·t ' ropos1 o de retardar o pagamento e 

esc1mos decorrentes da mora previstos na deve arcar com os acr, · 

Convenção. 

Note-se que todas as prestações em 

cobrança são posteriores à entrada em vigor do Novo Código Civil 

e o autor observou a redução da multa para 2%. 

Por fim, houve pedido de condenação ao 

pagamento das prestações vencidas no curso do processo, o que 

está de acordo com o art. 290 do Código de Processo Civil, sem 

que isso implique indevida ampliação do pedido. 

Posto isso, extingo o processo com 

julgamento do mérito (CPC, art. 269, 1) e JULGO PROCEDENT a 

demanda, para condenar a ré ao pagamento das prestaç es 

discriminadas no demonstrativo que acompanhou a petição in cial 

e daquelas vencidas no curso do processo, acrescidas de corre ão 

monetária e juros de mora de 1 % ao mês até a efetiva quitaçã 

da multa de 2°/4. 



PODER JUDICIÁRIO 
Comarca de Jundiaí 

2• vara Cível 
Feito n. 881/04 

Condeno a ré, ainda, ao pagamento da taxa 

judiciária, das despesas processuais e dos honorários do 

advogado do autor, que fixo em 1 % do valor da condenação. 

e fevereiro de 2008. 
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PODER JUDICIÁRIO 
TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO 

Registro: 2013.0000170159 

ACÓRDÃO 

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelação nº 9186206-
91.2008 .8.26.0000, da Comarca de Jundiaí, em que é apelante FRANCISCO 
SIQUEIRA FILHO & CIA LTDA, é apelado CONDOMÍNIO PAINEIRAS 
CENTER. 

ACORDAM, em sessão permanente e virtual da 28ª Câmara de Direito 
Privado do Tribunal de Justiça de São Paulo, proferir a seguinte decisão:Negaram 
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra 
este acórdão. 

O julgamento teve a participação dos Desembargadores JÚLIO VIDAL 
(Presidente) e GILSON DELGADO MIRANDA. 

São Paulo, 1 de abril de 2013. 

Manoel Justino Bezerra Filho 
relator 

Assinatura Eletrônica 
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COMARCA : 

MM. JUIZ 

APELANTE: 

PODER .JUDICIÁR10 _ 
TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SAO PAULO 

.JUNDIAÍ - 2ª VARA CÍVEL 

HENR1QUE NADER 

FRANCISCO SIQUEIRA FILHO & CIA L TOA. 

APELADO : CONDOMÍNIO PA1NEIRAS CENTER 

VOTONº 16.945 

Condomínio - Ação de cobrança - Demonstração de 
correção dos valores cobrados - Confirmação da sentenfa 
condenatória - Demonstrado que os valores cobrados sao 
devidos confirma-se a sentença condenatória, também no 
que diz ~espeito aos consectários. - Recurso não provido -

Trata-se de apelação da requerida (fls. 380/387) interposta 
ante a r. sentença (fls. 369/373) que julgou procedente o pedido feito em ação de 

cobrança, condenando-a ao pagamento das prestações discriminadas no 

demonstrativo juntado à inicial e daquelas vencidas no curso do processo, acrescidas 

de correção monetária e juros de mora de 1 % ao mês até a efetiva quitação e da multa 
de 2%, respondendo ainda pelos consectários legais. 

Insurge-se a requerida ora apelante contra o decidido, 

alinhando as razões de inconformismo e aguardando o final provimento do recurso a 

fim de que a r. sentença seja integralmente reformada. Afirma que os boletos 

bancários enviados pelo condomínio apelado são confusos e inexatos, não 

demonstrando de forma clara os valores pleiteados e a que título estão sendo 

cobrados, raz.ão pela qual interrompeu o pagamento dos valores. Diz que ficou 
demonstrado pela perícia judicial que o condomínio apelado procedeu à cobrança de 

valor com base em metragem diferente da estabelecida na matricula do imóvel, ou 

seja, em desacordo com o metro quadrado definido e existente para cada fração ideal. 

Por outro lado, argumenta que a perícia não foi contundente ao realiz.ar a medição da 

Apelação n" 9186206-91 .2008.8.26.0000. 

2 



L 

PODER JUDICIÁRIO 
TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO 

área condominial, pois deixou de medir o empreendimento no geral, de sorte que o 

trabalho realizado é impreciso e os valores cobrados não retratam a realidade. Reitera 

que há prova suficiente nos autos de que a área utilizada como base de cálculo para a 

cobrança do condomínio é de 29,51 1112, quando a área útil de seu imóvel 

discriminada no Registro de Imóveis é de 24, 17 1112, correspondente a cota ideal de 

0,58%, ou seja, há uma diferença de 5,34 m2• Sustenta a inexistência da mora em 

relação ao período da cobrança, requerendo ao final a improcedência da ação, com o 

afastamento da cobrança, invertendo-se os ônus sucumbenciais. 

O recurso é tempestivo e está preparado (fls. 388/389). O 
condomínio apelado apresentou suas contrarrazões (fls. 391/395). Dispensada a 

revisão nos termos do§ 3° do artigo 551 do CPC., os autos vieram ajulgamento. 

É o relatório. 

Ao contrário do que afirma a apelante, a r. sentença concluiu 
corretamente que o valor cobrado desde o princípio pelo condomínio estava certo e 

que a diferença de 5,42 m2 deveu-se ao fato de ter havido a unificação da loja 204 
com a loja 203, ambas do mesmo condômino. 

Este foi o único ponto validamente atacado pelo recurso e, 
como se vê, não tem razão a apelante. Ao contrário, o que se verifica é que esta ação 

está em andamento desde 2004 e a apelante diz que não paga o condomínio referente 

a 29,59 m2 porque há uma diferença de 5,42 m2• A simples fommlação da defesa em 

que se baseia o recorrente já demonstra a sua falta de razão pois, se realmente tivesse 

razão - e não tem -, deveria tomar as medidas judiciais cabíveis para pagar o 
condomínio relativo a 24,17 m2, o que não faz. 

Enfim, demonstrado que os valores cobrados estão corretos, 
demonstrado que o devedor inadimplente embora continue gozando das benesses 

propiciadas pelo condomínio, ainda assim nada paga, é de se confirmar a r. sentença 

condenatória em todos os seus termos, respondendo a ora apelante por todos os 

Apelação nº 9 l 86206-91.2008.8.26.0000 • 
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consectários da mora, como fixado. 

Embora a r. sentença já esteja clara com relação a este ponto, 
é de se ressaltar que, na forma do artigo 290 do CPC, todos os valores dos 

condomínios devem ser incluídos nestes mesmos autos em fase de execução, até a 

completa satisfação do credor, independentemente de nova ação. 

Finalmente, o pedido do condomínio apelado feito em 

contrarrazões de condenação nas penas de Iitigância de má-fé (fls. 395) não é 

acolhido, pois não ficou suficientemente evidenciada nenhuma das hipóteses do 

artigo 17 do CPC., não podendo o exercício do direito de defesa ser interpretado 

como abusivo, sobretudo quando inexistem outros elementos indicativos de má-fé 

processual por parte da requerida ora apelante. 

Nega-se provimento ao recurso. 

MANOEL JUSTINO BEZERRA FILHO 

Relator 

Apelação nº 9 l 86206-91.2008.8.26.0000 · 4 
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advogados associados 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 21 VARA CÍVEL DA COMARCA D 
JUNDIAÍ-SP 

Processo Digital nº 0007150-42.2004.8.26.0309. 

Condomínio Paineiras Center, devidamente qualificado nos 

autos do processo em epígrafe que move em face de Francisco Siqueira Filho e Cia Ltda., 

por seu advogado e bastante procurador que a esta subscreve, vem respeitosamente, a 

presença de Vossa Excelência, ante a certidão do Sr. Oficial de Justiça, expor e requerer o 

quanto se segue: 

Uma vez frustrada a penhora de dinheiro, o Exequente vem 

requerer que se digne Vossa Excelência a determinar que a constrição recaia sobre o 

imóvel de propriedade do Executado, denominado loja 204, ou seja, a própria unidade 

condominial sobre qual incidem os débitos em execução e objeto da matrícula nº 76.095, 

do primeiro Cartório de Registro de Imóveis de Jundiaí, conforme inclusa matrícula obtida 

em 26 de janeiro de 2015. 

Assim, o exequente requer a lavratura do auto de penhora 

para que se proceda a averbação perante o registro imobiliário, intimando-se o 

executado na pessoa de seu advogado, ato pelo qual deverá ser nomeado depositário do 

• 

-b-em_,_s_o_b_p_e_"ª_s_d=-a- l-=e-:-1·. ---:--;--~~~~==~==..::::::7:i:"'""'cõ'r~mriüAA _____ c(A 
Rua Eduardo Tomanik, 100, Chácara Urbana, Jundiai -SP, CEP 13.201-835 - V 

Fone/fax: (11) 4586-4804 - busanelliadvogados.com.br 



Termos em que, pede deferimento. 

Jundiaí, 30 de janeiro de 2.015. 

~

! 

9 ---- -------p. . Jonatha sto Busanel 

O B/SP2i:j5 

2 

1 
1 
1 

' 1 
1 

, 



r ' / 
\ 

\ 
\ ------

' ' 
i'Íº Ofici~l de Registro pe Imóveis: 

1 

"-./ 
r i __,, / 1 

,: 
I 

' l I 

' ' 

J Títulos e Dooument°'s e 
1 L 

1 -

J 

/· 
-\_/' 

\ 
1 

) ( 

/ 

\ 

.. 
o 
N 
..., 
r-4 

' .. ,.. .. . ,.. .., 

t 

Civil de Pessoa Jurí1dica de Jundi~í 
\ 

/ 

/ 

_j 
-..... LIVRO N.o 2 • REGISTRO GERAL I 1.' CARTÔRlb DE REGISTRO I DE IMÔVEIS ) , ) COMARCA / OE .J~NDIAI • S, P, 

1111trlcu11 . rfl•h•l7 ~ \ IIIU )UllU {_A IILYA 
76.095 ~ ----- \ OflCIAL 

, 1 Juodill, 27 · • - /ovemb' o ~ te 87. -
~:- A loja n• 204,91_! constru ão, locili zajla no 2•1 pavip1ent(j do c~.n tro Comercial, do edificio denominado " PAIR!IRAs./CSll,:)EJI "sito a Avenida Nove de Julho, Rua Eduardo Tomanik e Rua Co,nrado Andrade O~ta nesta cidade, D1Unicipio e comar,ça, destinado a " papelaria ", com a ~rea1 util e privativa de 24,~7u2, area comum de 37,2lms2,totalizando a área \ de 61, 381u,2, e fraçao i~eal de terreno de O, 581 e 90ta de partio-ipaçao condominial de 1,011, 

1 \ / l / . ÇOIITRIBUiffl 1•1:\-_ó1.001-po1-2 / 002-1 /ool-9 j ~4-1 / 005-5 /007-1 ', ; 008-0 / 009-8 / 020-9 / 021-7 / J>22-S / 023-3/024-1 025-'0 / 026-& __ I 8li aree aaior. -
- \ ROPRIETÃRI;-:: , •• B.N,ENPR~IMERTOS E PJTlCIPAÇO!S LTDA, com sede neJ. , .. .,, ·ta cidade, a Rua Professor . Gi acomo Itria n• 340, insori-ta1 no CGC n• si".132,642/0001-73, ______,,. 1 

~EGISTRO ANTERIOR,- R.l nas 1111ta. 36,069, 36.070, 36.:071, 36.072, • ' \ · 36.,073,36,074, R.2/19.940, R,3/19.325, R,4/16. 795,- \ ~- ~as•!•· 36.07~, ~6.076, 36.0~--7', 36.~78, 36.079, 36. 80 e 36,081 • ~ncorpor■çao de coddoainib R.2/37,474.- · ~ 
( / __ Of" ' . ( 1 ~ icial Maior, 

___., 
L.L.- l!:m 27 de_ novembro de 1.987.-

1 Pela escritura datada de 29 de maio de 1987, livro 608 fls 129-vt, retificada e ratificada pela escritura de 30 de sete~bro de 1987,­livro 614 fls 69v1 , a proprietária N.B.N. EMPREEJIIDINEIITOS E PARTICIPA­çots ~TDA, supra qualificada, vendeu a fraçao ideal de terreno a que corresponderá a loja n~ 204, a ser entregue acabada, pelo valor de CZS/67, 783, 35, à FRANCISCO SIQUEIRA FII.HO , .CIA I.TD , com sede nesta-cid'ade, à rua do Rosário ni 543, inscrita no e - ,925. 791/0001-39 sendo o valor venal em 1,987 de CZS 793,553, • ea maior. Alfredo Cristiano Carvalho Homem- Oficial Maior, 

AV.2:- Em 29 de agosto de 1988 . 
-- Pelo requerimento firmado aos 10 de ages 
autorizaram a presente averbação para fie.ar constando qu 204, objeto desta matricula, destinada para "PAPELARIA .,/ {OS DE CÓPIAS REPROGRÃFICAS" . - O Escrevente autorizado, __,"""'r:c:._..-=:k--­µLuiz CARLOS FERRANTI) . -

~ :, Em 29 de Janeiro de 2002. ' 
- Pela cópia autenticada do Cadastro Nacional da Pessoa Jurldica - CNPJ, Prenotada nesta Si!rventia, em doze '(12) de dezembro de dois mil e um (2001), sob nº 183.993, consta que a'-­,proprietária FRA~CISCO SIQUEIRA FILHO & CIA. LT~A~encontra-se inscrita no CNPJ. sob n.' 50.925.791/0003-09. A Escrevente Autoriza~~~--~......,.'-'(ÉRIKA TERESA PEREIRA Bp<lLO). 1 

1 

~ :- Em 29 de Janeiio de 2002. 
Tendo sido averbada a conslrl,\ção do EDIFÍCIO COMERCIAL denominado "P1ineiras Cinte," e instituldo e especificado o respectivo condominio, conforme Averbação n.0 22 e Registro n.• 23 da Matricula n.0 37.474, desta Serventia, esta ficha passa a constituir-se na Matricula n.º 76.095, desta Serventia, referindo-se ao Loja número duzentos e quatro (204), jã CONCLUÍDO, recebendo ·o ,número um mil, cento e cinqüenta e cinco (1.155) da Avenida Nove de Julho esquina com a Rua Eduardo Tomanik número trezentos e oitenta e cinco (385) e Rua Conrado Augusto Offa, nesta cid~ e. comarca, estando •sta Unidade Autônoma avaliada em trinta e sele mi~~ cinqüenta e d0\11. * reais e trinta e três centavos (RS 37.652.33). A Escrevente Autorizada~----~--,(ÊRIKA TERESA PEREIRA SROLO). 

-■egue no verso-

Rua Rang el Pestana, 110 • Centro . CEP 13 201 -000 - Ju11d1ai • SP • Fone n 3378 1616 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO 
COMARCA DE JUNDIAÍ / SP 
2ª VARA CÍVEL 
Largo São Bento, s/nº, ., Centro - CEP 13201-035, Fone: (11) 4586-8111, Jundiaí-SP- E­
mail: jundiai2cv@tjsp.jus.br 

DESPACHO 

Processo: 0007149-57.2004.8.26.0309 - Procedimento Sum,rio 
Condominio Painerias Center Requerente: 

Requerido: 

CLUSÃO 

Avenida Nove de julho, 1155, Jundiaí-SP 
Francisco Siqueira Filho e Cia Ltda 
Av. Nove de Julho, 1155, Loja 204 - Condomínio Paíneira~ 
Center, Jundiaí-SP 

/03/2015 , faço estes autos conclusos ao MM Juiz de Direito - Dr. Henrique Nader. 

Proc. 0007149-57.2004.8.26.ü309 

1) Defiro a penhora do bem indicado, lavre-s 
como depositário. 

2) Intimem-se o executado da penhora efet ada na pessoa de eu procurador para no 
prazo de 15 dias impugnar. 

3)Junte-se cálculo atualizado do débito, ende ço eletrônico e tel fone celular válidos do 
procurador. 

4) Proceda-se ao registro da penhora, nos term s do Provimento . 30/2011. 

DATA 

Int. 
Jd. ds. 

Aos 31/03/2015, rece O Escr. _______ _ 



TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO 
i mv..-v.r,~Al'.llQ.\ COMARCA DE JUND , l ~ : , !Af/SP =~tP~~?~~E~Wo 
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Processo Físico nº: 

Classe - Assunto: 

Requerente: 

Requerido: 

Horário de Atendimento ao Público: das Horário de Atendimento ao 
Público<< Campo excluído do banco de dados >> 

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO 

0007149-57.2004.8.26.0309, Ordem nº 881/2004 

Procedimento Sumário - Despesas Condominiais 

Condominio Painerias Center 

Francisco Siqueira Filho e Cia Ltda 

Em Jundiaí, aos 13 de abril de 2015, no Cartório da 2ª Vara Cível, do Foro de Jundiaí, em 

cumprimento à r. decisão proferida nos autos da ação em epígrafe, lavro o presente TERMO DE 

PENHORA do(s) seguinte(s) bem(ns): loja nº 204, localizada no 2º pavimento do Centro 

Comercial, do Edificio denominado "Paineiras Center" sito a Avenida Nove de Julho, 1.155, 

esquina com a Rua Eduardo Tomanik, 385 e Rua Conrado Andrade Offa, nesta cidade, 

município e comarca, destinado a "papelaria", com área útil e privativa de 24,17m
2

, área 

comum de 37,21m2, totalizando a área de 61,38m2, e fração ideal de terreno de 0,58% e cota 

de participação condominial de 1,01 %, objeto da matrícula nº 76.095 do l° CRI de Jundiaí, 

do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositário(a)(s), o(a)(s) Sr(a)(s). Francisco Siqueira Filho 

e Cia Ltda, CNPJ nº 50.925.791/0001-39. O(A)(s) depositário(a)(s) não pode(m) abrir mão do(s) 

bem(ns) depositado(s) sem expressa autorização deste Juízo, observadas as conseqüências do 

descumprimento das obrigações inerentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue 

devidamente assinado. Eduardo Ribeiro Barbosa, Escrivão Judicial I, Matrícula nº 302.879. 

Henrique Nader, Juiz de direito. 

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 

CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA 
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Condomlnlo Palnelras Center, Já devidamente qualificado 

nos autos da ação em epigrafe, que move em face de Francisco Siqueira FIiho I C11 Ltda., 

atraves de sua advogada que a esta subscreve, vem, respeitosamente, perante Vossa 

Excelência, em atenção ao despacho de fls., informar e requerer o quanto se segue: 

Primeiramente, em atenção ao Provimento n. 30/2011, 

requer a juntada da memória de cálcu lo atualizada (doe. 01). 

No mais, informa que o endereço eletrônico e telefone 

celular desta procuradora são os seguintes: 

• luciane@busanelliadvogados.com.br; 

• (011) 99781-3245. 

Rua Eduardo Tomanik, 100, Chácara Urbana, Jundial - SP, CEP 13.201 -835 

Fone/fax: (11) 4586-4804 - busanelliadvogados.com.br 



Termos em que, pede deferimento. 

Jundiaí, 04 de maio de 2.015. 
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úfA DE DÉBITOS JUDICIAIS 

atualização dos valores: março/2015 41 
or utilizado: TJ/SP (Tabela Tribunal Just SP) 

"'oratórios simples de 1,00% êlO mês 
,no de 2,00% referente a multa. 
rios advocatíclos de 10,00%. 

ofSCRIÇÃO DATA VALOR VALOR 
JUROS MORATÓRIOS MULTA TOTAL SINGELO ATUALIZADO fundo de Promoção 08/09/2000 
l,00%1.m. 2,00% 

175 453,98 fundo de Promoção 25/09/2000 789,93 9,08 1.252,99 200 518,83 undo de Promoção 08/10/2000 902,76 10,38 1.431,97 
175 452,03 ndo de Promoção 25/10/2000 

782,01 9,04 1.243,08 
200,00 516,61 ndo de Promoção 08/11/2000 

893,74 10,33 1.420,68 
175 451,31 776,25 9,03 1.236,59 undo de Promoção 25/11/2000 200 515,79 887,16 fundo de Promoção 10,32 1.413,27 08/12/2000 175,00 450,01 769,52 9 1.228,53 fundo de Promoção 25/12/2000 200 514,29 879,44 10,29 1.404,02 fundo de Promoção 08/01/2001 175 447,55 760,84 8,95 1.217,34 fundo de Promoção 08/02/2001 175 444,13 750,58 8,88 1.203,59 condominio 01/05/2001 436,01 1.086,75 1.804,00 21,74 2.912,49 condominio 10/05/2001 186,86 465,75 773,15 9,32 1.248,22 energia 11/05/2001 234,11 583,52 968,64 11,67 1.563,83 condomínio 01/11/2003 849,45 1.581,53 2.150,88 31,63 3.764,04 

energia 26/11/2003 376,39 700,77 953,05 14,02 1.667,84 
fundo de promoção 10/11/2003 175 325,82 443,12 6,52 775,46 
Fundo de Promoção 25/11/2003 175 325,82 443,12 6,52 775,46 
condominio 01/12/2003 861,03 1.597,18 2.156,19 31,94 3.785,31 
energia 30/12/2003 199,39 369,86 499,31 7,4 876,57 
fundo de promoção 10/12/2003 175 324,62 438,24 6,49 769,35 
fundo de promoção 25/12/2003 175 324,62 438,24 6,49 769,35 
condomínio 01/01/2004 887,95 1.638,27 2.195,28 32,77 3.866,32 
energia 28/01/2004 353,08 651,43 872,92 13,03 1.537,38 
fundo de promoção 10/01/2004 175 322,88 432,66 6,46 762 
fundo de promoção 25/01/2004 175 322,88 432,66 6,46 762 
condominio 01/02/2004 887,06 1.623,15 2.158,79 32,46 3.814,40 
energia 27/02/2004 359,25 657,36 874,29 13,15 1.544,80 
fundo de promoção 10/02/2004 175 320,22 425,89 6,4 752,51 
fundo de promoção 25/02/2004 175 320,22 425,89 6,4 752,51 
condomínio 01/03/2004 925,66 1.687,20 2.227,10 33,74 3.948,04 
fundo de promoção 10/03/2004 175 318,97 421,04 6,38 746,39 
fundo de promoção 25/03/2004 175 318,97 421,04 6,38 746,39 
condomínio 01/04/2004 986,81 1.788,47 2.342,90 35,77 4.167,14 
fundo de promoção 10/04/2004 175 317,17 415,49 6,34 739 

fundo de promoção 25/04/2004 175 317,17 415,49 6,34 739 

condominio 01/05/2004 937,36 1.691,91 2.199,48 33,84 3.925,23 

fundo de promoção 10/05/2004 175 315,87 410,63 6,32 732,82 

fundo de promoção 25/05/2004 175 315,87 410,63 6,32 732,82 

condominio 01/06/2004 1.003,50 1.804,08 2.327,26 36,08 4.167,42 

fundo de promoção 10/06/2004 175 314,61 405,85 6,29 726,75 



fundo de promoção L ~ ? fundo de promoçao 

10/03/2015 
25/03/2015 

Subtotal: 
Honorários: 

TOTAL: 

352,3 

352,3 
352,3 

352,3 

R$ 703.061,31 
R$ 70.306,13 

R$ 773.367 ,44 

O 7,05 
O 7,05 



ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

Eng" CREA 060.169.645-5 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2' Vara Cível da Comarca de JundiaítV,'. 

pi 
Ref.: Processo nº 0007149-57.2004.8.26.0309 (881/04) 

Procedimento Ordinário 

Antonio Sérgio Ap. Moreno, Engenheiro habilitado 

e compromissado nos autos na qualidade de Perito Judicial, designado 

para avaliar bem imóvel, objeto_ da ação de Procedimento Ordinário 

deduzida pelo Condomínio Paineiras Center ante Francisco Siqueira 

Filho e Cià · Ltda., tendo concluído seu trabalho técnico, vem, 

respeitosamente, à presença de V. Exa. para requerer: 

• a emissão de guia de levantamento dos honorários depositados às 

Fls. 677, e informar seu CPF 056.916.098-74. 

Jundiaí, 19 de outubro de 2015 

__---:~-til~ 
- ~ onío ~ tf'Ãp. Moreno 

Perito Judicial 

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte - Jundiaí _ S.P. Fone 4526-1813 1 
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ANTONIO StRGIO AP. MORENO 
Eng° CREA 060.169.645-5 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2ª Vara Cível da Comarca de Jundiaí. \\ 

b)? 

' Ref.: Processo nº 0007149-57.2004.8.26.0309 (881/04) 
Procedimento Ordinário 

Antonio Sérgio Ap. Moreno, Engenheiro habilitado 
e compromissado nos autos na qualidade de Perito Judicial, designado 
para avaliar bem imóvel, objeto da ação de Procedimento Ordinário 
deduzida pelo Condomínio Paineiras Center ante Francisco Siqueira 
Filho e Cia Ltda., tendo concluído seu trabalho técnico, vem, 
respeitosamente, à presença de V. Exa. para, apresentar o seu trabalho 
e as conclusões que se encontram consubstanciadas no presente 

LAUDO PERICIAL - AVALIAÇÃO 

Jundiaí, 19 de outubro de 2015 

-,, 

oreno 

Perito Judicial 

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte - Jundiaí - S.P. Fone 4526-1813 1 



ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

Eng° CREA 060.169.645-5 

1. INTRODUÇÃO 

Condomínio Paineira Center requereu 

Francisco Siqueira Filho & Cia. Ltda. ação de Cobrança pelo Rito 

Sumário em face do não pagamento das taxas condominiais da loja 

204 com Matrícula nº 76.095 do 1 º Cartório de Registro de Imóveis de 

Jundiaí. Requer a citação dos requeridos, o pagamento da dívida 

devidamente corrigida e acrescida de juros de mora. 

Diversos documentos vieram aos autos e às fls. 96 a 

requerida Francisco Siqueira & Cia Ltda. apresenta sua contestação. 

Às fls. 643 foi determinada a penhora do imóvel 

objeto da matrícula nº 76.095 do 1 º Oficial de Registro de Imóveis de 

Jundiaí, o que ocorreu às fls. 643A. 

Às fls. 673, foi determinada a avaliação do imóvel, 

honrando nosso nome para efetuá-la. 

A Requerida índica como Assistente Técnico o Engº 

Roberto Antonio de Mingo e apresenta quesitos, fls. 678/679. 

É o relato do necessário. 

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte - Jundiaí - S.P. Fone 4526-1813 2 
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2. DOCUMENTOS 

ANTONIO StRGIO AP. MORENO 

Eng'1 CREA 060.169.645-5 

Pela matrícula nº 76.095 do 1 º Cartório de Registro 

de Imóveis de J undiaí, possui a seguinte descrição: 

"Imóvel: A Loja nº 204, em construção, localizada no 2° pavimento 

do Centro Comercial do edifício denominado "Paineiras C.enter", 

sito a Avenida Nove de Julho, rua Eduardo Tomanik e Rua 

Conrado Andrade Offa, nesta cidade, munid-pio e comarca, 

destinado a "papelaria", com a área útil e privativa de 24,17 m2, 

área comum de 37,21 m2, totalizando a área de 61,38 m2, fração 

ideal de terreno de 0,58 % e cota de participação condominial de 

1,01 %." 

Possui cadastros na Prefeitura Municipal de Jundiaí 

sob nº 01.001.001-2. 

Pela planta genérica de valores situa-se no setor 1, 

quadra 1 e índice fiscal 24. (Figura 01) . 
. -

stTOII Ql 

Figura 01 - Planta Genérica de Valores - Setor 01 
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ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 
Eng° CREA 060.169.645-5 

Conforme a Lei 7.858/2012 situa-se em ZR-3 Zon~ Residencial de Uso Misto (Figura 02.). 
~} 

Figura 02 - Planta de Zoneamento e Sistema Viário 
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3. VISTORIA 

ANTOMO S'ÉRGIO AP. MORENO 

Eng° CREA 060.169.645-5 

Trata-se de região central, com 

residenciais de padrão construtivo superior, atualmente 

predominando a ocupação por estabelecimentos comerciais. É servido 

pelos principais melhoramentos públicos, ou seja, rede de distribuição 

de água, rede coletora de esgotos, energia elétrica, iluminação pública, 

telefone, guias, sarjetas, pavimentação, rede de águas pluviais, coleta 

de lixo, condução coletiva etc. 

Abaixo uma vista geral da região onde localiza o 

Condomínio Paineiras Center (Imagem 01). 

Imagem 01 _ Vista geral da região 

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte Jundiaí S.P. Fone 4526-1813 5 
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ANTONIO StRGIO AP. MO~-.... ~ 
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O imóvel encontra-se localizado na Avenida Nove 
de Julho nº 1.155 esquina com a rua Eduardo Tomanik nº 385 e rua 
Conrado Augusto Offa, bairro Chácara Urbana, município de Jundiaí 
- São Paulo (Imagem 02 e Foto 01). 

Imagem 02 e Foto 01 - Vista da localização do Condomínio Paineiras Center 
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ANTONIO SÉRGIO AP. M0 .... ..,.1\1!:"-'___, 

Eng° CREA 060.169.645-

A sala comercial de nº 204 está situada no 

segundo piso, próxima a entrada da Rua Eduardo Tomanik (Fotos 

02 e 03). 

1 
1 ~ ~ • 

' l'I~,-;~ 
1i' _1 "-
~ .. 

\. !e 

Fotos 02 e 03 - Localização da sala objeto de avaliação 
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ANTONIO SÉRGIO AP, MO 
Eng" c.REA 060.169. 

Trata-se de uma sala comercial com piso cerâmi , 
paredes com pintura látex e composta de um mezanino em made a. O 
padrão construtivo é médio e encontra-se em boas condições de uso. 

As fotos abaixo apresentam a "fachada" da loja e o 
seu interior (Fotos 04 e 05). 

Fotos 04 e 05 - Vista geral da loja 

uu - · · one 4526-1813 8 
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ANTONIO S'ÉRGIO AP. MORENO 
Eng" CREA 060.169.645-5 

As Fotos 06 e 07, apresentam o interior da loja e se~ 

~">, mezanino. 

Fotos 06 e 07 - Vista interna da loja e seu mezanino 
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4. PREMISSAS TÉCNICAS 

ANTONIO StRGIO AP. MORENO 

Eng° CREA 060.169.645-5 

A presente avaliação segue as diretrizes da norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos - 2005 - IBAPE - SP e da norm 

NBR-14.653/2001 Avaliação de Bens. 

O critério técnico utilizado para a determinação do 

valor do imóvel é o "Método Comparativo de Dados do Mercado -

Direto", o qual compara os valores ou preços do mercado de imóveis 

com características semelhantes ao objeto da ação. 

Como a sala possui padrão construtivo médio e área 

útil construída de 24,17 m2, o critério de pesquisa adotado foi o de 

busca de ofertas de salas com área entre 20,00 a 50,00 m2• Quanto ao 

padrão construtivo, a pesquisa buscou salas com padrão médio. 

Homogeneização - Inferência Estatística 

A homogeneização dos elementos comparativos 

através da inferência estatística é realizada através da aplicação da 

técnica de regressão múltipla para a determinação de um modelo 

matemático que guardasse grau aceitável de significância estatística 

das variáveis escolhidas e viabilizasse a comparação direta entre os 

elementos coletados no mercado imobiliário. 

Rua Maestro Manoel Anh'queira, 140 Jardim da Fonte - Jundiaí - S.P. Fone 4526-1813 10 

r 



ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

Eng" CREA 060.169.645-5 

Nesse sentido, são desenvolvidas as seguintes 

~ atividades: 

• definição das variáveis a serem pesquisadas e consideradas pelo 

dados do mercado imobiliário local; 

• verificação da significância dos coeficientes "t" ( de cada variável) e 

"F" (do modelo); 

• verificação da normalidade da distribuição do modelo; 

• definição do modelo matemático para aplicação no cálculo 

avaliatório de um valor paramétrico unitário básico. 

Segundo os testes de hipótese, acima citados, 

assegura-se que 95% dos valores calculados através do modelo 

matemático definido, são válidos para os fins avaliatórios. 

Homogeneização - Método dos Fatores 

A homogeneização através do método dos fatores é 

calculada através da média entre os valores dos elementos 

comparativos, expurgando-se os que apresentem divergência superior 

a30%. 

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte - Jundiaí - S.P. Fone 4526-1813 11 
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ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

E11g" CREA 060.169.645-5 

5. AVALIAÇÃO 

Reservamos este capítulo para o desenvolvimento 

das operações numéricas para a determinação do valor do imóvel 

vistoriado. 

Elemento nº 01 

(x) Oferta () Opinião () Negócio 

Ofertante: Galvão Imóveis - Fone 4523-5050 

Localização: Shopping Paineiras (IF - 24) 

Preço: R$ 250.000,00 Data: outubro/2015 

Área útil ................... = 37,00 m2 

Elemento nº 02 

(x) Oferta () Opinião () Negócio 

Ofertante: Galvão Imóveis - Fone 4523-5050 

Localização: Shopping Paineiras (IF - 24) 

Preço: R$ 275.000,00 Data: outubro/2015 

Área útil ................... = 30,00 m2 

Elemento nº 03 

(x) Oferta () Opinião () Negócio 

Ofertante: Galvão Imóveis - Fone 4523-5050 

Localização: Shopping Paineiras (IF - 24) 

Preço: R$ 300.000,00 Data: outubro/2015 

Área útil ................... = 25,00 m2 

Elemento nº 04 

(x) Oferta () Opinião () Negócio 

Ofertante: Barreto & Pincinato Neg. Imobiliários - Fone 4523-3737 

Localização: Shopping Paineiras (IF - 24) 

Preço: R$ 250.000,00 Data: outubro/2015 

Área útil ................... = 37,00 m2 

Elemento nº 05 

(x) Oferta () Opinião () Negócio 

Ofertante: Barreto & Pincinato Neg. Imobiliários - Fone 4523-3737 

Localização: Shopping Paineiras (IF - 24) 

Preço: R$ 275.000,00 Data: outubro/2015 

Área útil ................... = 30,00 m2 

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte - Jundiaí - S.P. Fone 4526-1813 12 
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Elemento nº 06 

(x) Oferta () Opinião ( ) Negócio 

Ofertante: Libório Brasil Brokers - Fone 3378-9300 

Localização: Shopping Paineiras (IF - 24) 

Preço: R$ 290.000,00 Data: outubro/2015 
Área útil ................... = 37,00 m2 

Elemento nº 07 

(x) Oferta () Opinião () Negócio 

Ofertante: Libório Brasil Brokers - Fone 3378-9300 

Localização: Shopping Paineiras (IF - 24) 

Preço: R$ 300.000,00 Data: outubro/2015 
Área útil ................... = 25,00 m2 

ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

Etrg° CREA 060.169.645-5 
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Memória de Cálculo 

ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

Eng" CREA 060.169.645-5 

Os valores em oferta foram homogeneizados 

utilizando-se o software "Avalurb, versão 3.0". O resultado da 

homogeneização indicará o valor unitário da unidade segundo os 
valores praticados no mercado local. 

1. Homogeneização dos Fatores 

Sendo: V. Hom.(i) = V.Unit.(i) x F1 x F2 x ... x F(k) 

Amostra V. Oferta A. Equi. 
(R$) (m2) 

1 250.000,00 37,00 
2 275.000,00 30,00 
3 300.000,00 25,00 

4 250.000,00 37,00 

5 275.000,00 30,00 

6 290.000,00 37,00 

7 300.000,00 25,00 

Fl Fator Zoneamento; 

F3 Fator localização interna; 

F2 Fator Fonte 

V.Unt 

(R$/m2) 

6.756,79 

9.166,67 

12.000,00 

6.756,76 

9.166,67 

7.837,84 

12.000,00 

2. Tratamento Matemático Estatístico 

Número de amostras (Ud): 

Grau de liberdade (Ud): 

Menor valor (R$/m2): 

Maior valor (R$ / m2): 

F1 F2 

1,00 1,00 

1,00 0,90 

1,00 0,80 

1,00 1,00 

1,00 0,90 

1,00 1,00 

1,00 0,80 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2): 

Número de intervalos de classe (Ud): 

Amplitude de classe (R$/m2): . _ 

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte - Jundtat 

F3 V.Horn 

(R$m2) 

0,90 6.081,08 

0,90 7.425,00 

0,90 8.640,00 

0,90 6.081,08 

0,90 7.425,00 

0,90 7.054,05 

0,90 8.640,00 

07 

06 

6.081,08 

8.640,00 

51.346,22 

3 

852,97 
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ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

Eng" CREA 060.169.645-5 

Amplitude total (R$/m2): 

Média aritmética (R$/m2): 

Mediana (R$/m2): 

Desvio médio (R$/m2): 

Desvio padrão (R$/m2): 

Variância (R$ / m2)2: 

2.558,92 

7.335,17 

7.425,00 

796,944291 

1.052,442059 

1.107.634,28728 

3. Saneamento das Amostras (1.1Critério de Chauvenet") 

D/S Crítico (Tabela de "CHAUVENET") = 

3.1. Testando a Amostra de Valor Mais Reduzido 

D/S cale.= (Média - Menor Valor)/ Desvio Padrão 

D/S cale. para o Menor valor= 

3.2. Testando a Amostra de Valor Mais Elevado 

D/5 cale.= (Maior Valor- Média)/ Desvio Padrão 

D/S cale. para o Maior valor= 

3.3. Conclusão 

1,80 

1,1916 

1,2398 

Todas as Amostras São Válidas (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S 

Maior<= D/S Crítico) 

4. Distribuição Amostral 

Coeficiente de Variação(%)= (Desvio Padrão/ Média) x 100 

Coeficiente de Variação (CV)(%)= 14,35 

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte - Jundiaí - S.P. Fone 4526-1813 15 
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ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

Eng" CREA 060.169.645-5 

5. Intervalo de Confiança 

Limite Inferior (Li) = Média - (TC x Desvio Padrão)/ (Nº de 

Amostras )0,5o 

Limite Superior (Ls) = Média + (TC x Desvio Padrão) / (Nº de 

Amostras )0,50 

Adotado a distribuição II t II de Student, sendo: 

Nível de confiança (%) = 

TC (Tabela de Student)(ud) = 

Limite inferior unitário (Li) ( R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

Limite superior unitário (Ls) (R$/m2) = 

98 

3,143 

6.084,93 

7.335,17 

8.585,41 

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência 

central(%)= 17,04 

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência 

central (% )= 7,81 

Grau de fundamentação (NBR 1465312011) (ud) = 2 

Grau de precisão (NBR 1465312011) (ud) = 3 

6. Campo de Arbítrio 

Limite de arbítrio inferior unitário (LAi) (R$/m2
) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2
) = 

Limite de arbítrio superior unitário ( LAs) (R$/m2) = 

6.234,90 

7.335,17 

8.435,45 
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ANTONIO SÉRGIO AP. MORENO 

Eng" CREA 060.169.645-5 

Resultado final: 

Conforme resultado obtido 

3.0, o valor do imóvel objeto de avaliação é de: 

Valor final (VF) = Valor unitário* área 

VF = 24,17 *7.335,17 = R$ 177.291,06 

A seguir são apresentados os dados de entrada e os 

resultados do programa Avalub 3.0. 

■ Avalurb 3.0 - Comparativo de Dados de Mercado - domingo, 18 de oulllbro de 2015 - 15:51:39 

Funções dt" Apoie Ana:o Fotognfk o fk h& dt: Amostras 

~ 10 1 l " l íl l ml l ll$ 

Ar11n111q s,,l!,10 A f.t m, lln 

IH J 1 )(~ l ( 1 JMl'ARi".l IVC I Ili llAl)t 1', [)! 1.11 RI /111( 1 IM1 1VI I, lll./riAtJ11'1 

11 HlENTIRCAÇAQ· s.mM1 Deta: _1rs1 m201 G.-.dthladlmentaçlo(NBA14853 / 2011~ 2 

LognNloaro: Rua Eduardo Tomant: 

Bairro: Chícara Uri>M• 

121 ENTRADA llE DADOS· ~ de Am•••m: 

3) HOMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS: 

Pocimatma LimM,· 
Min. 

FATOR C decimal): 0,50 
Uáx. 

2,00 

COM.JUNTO DE FATORES ( dedrna): 0.50 2.00 

VALORHOUOG. / VALORUNfT(deeimel): 0,50 2,00 

0 ReMaurarPadr6eiC• NBR 146,3 / 2011 

4) NOMEAÇÃO 005 FATORES: 

F1: Zoneamento ., F2: Localização v FJ: Oferta 

Qr·!.mlrCiH IIPITI r,1·11· H, ,d, 1'111 •11 
,, 

IIIDllt RICI Lll,tMi[ 

v.oten(RS) ...,..,., (m2) V.Unt(RSlm21 " f2 

1 26IOIO,IO 37,00 ~ •.oo , ... 
2 21IOIO ... 30,11 

_, ... 
O,IO 

• -·· ..... _, ... . ... 
• 250000,IO 31,N 

_,_ .. 
, ... 

• 215000,N "·" 
_, ... . ... 

• 2t0000,II ,, ... _, ... 
, ... 

1 _,.. ..... 
_, ... .... 

.., Solcbnte: i-v111 c;..e1 

N': 1 IS5 Compl.: LCjll 20, 

,r de FatorH de HomoQenefzlcicx 

Seleck>ne uma das Ooc6e1· 

• MufliPHc■cio de fatprJJ SnmatCIOU ds fatoc:n 

SeAdo: V.Hom(i) • V.Unl(i) x F1 x.Fl .. __. f(II) 

CrilrNowlT..._ 

n V,ttom4RSmll) 

, ... aa::::I 
0,IO ac:m .... -0,90 -.... -.... -, ... -

Rua Maestro Manoel Antiqueira, 140 Jardim da Fonte - Jundiaí - S.P. Fone 4526-1813 17 

t' 


































