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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
DE SANTO AMARO DA CIDADE SAO PAULO-SP

PROCESSO N°? 1026847-94.2015.8.26.0002/01

ANTONIO CARLOS MARTINS
PONTES, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado por V.Exa., nos autos
da acdo de CUMPRIMENTO DE SENTENCA promovida por LUIZA DE
CASTRO BAPTISTA, em face de JOSE JURANDIR GOUVEIA e outra,
vem mui respeitosamente, ap6s estudos circunstanciados dos autos e

vistoria efetuada in loco, consubstanciar tais fatos mediante o presente
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1 CONSIDERACOES INICIAIS

Trata-se de acao de Despejo por Falta de Pagamento cc. Cobrancga de
Alugueis.

A autora requer a Execucdo de Sentenca com expedicdo de mandado
de despejo coercitivo, nos termos da clausula IV, do termo de confissdo de
divida e de acordo juntado aos autos principal.

As folhas 30/38 dos autos os réus apresentaram a sua
CONTESTACAO, onde impugnam o valor de RS 94.312,37 (noventa e
quatro mil, trezentos e doze reais e trinta e sete centavos) alegados pela

autora, uma vez que nao consta nos autos contrato de locacéo.

Alegam que o contrato de locacao possui prazo determinado, logo a
filanca é estabelecida dentro de um periodo pré-estabelecido, e que no caso
em tela estabeleceram que a fianga seria para locagao comercial pelo prazo
de 36 (trinta e seis) meses.

Os requeridos alegam que na planilha de célculos apresentada aos
autos principais aponta o valor de R$ 12.606,49, sendo que as partes
formalizaram acordo no valor de R$ 19.042,90, divididas em 12 parcelas
iguais de R$ 1.586,90.

Alegam ainda que o inadimplemento ficou previsto com a clausula
penal de 20% sobre o valor total, logo a planilha apresentada pela autora
esta em desacordo com o titulo executivo judicial que fora executado.

Alegam também que a execucdo de titulo judicial que a autora
pretendeu fundamentar ndo merece prosperar, pois, o unico bem imével dos
requeridos € constituido como bem de familia.
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Diante do exposto os requeridos requerem: a suspensao da execugao,
com a nulidade da penhora recaida sobre o bem de familia dos
impugnantes; a improcedéncia da execucao do titulo executivo judicial,
oriundo do valor inveridico; declaracdo de insolvéncia dos impugnantes, e
suas exclusoes da presente lide, com a extingdo do feito; a condenagéao da

exequente no pagamento das custas e honorarios de sucumbéncia.

As folhas 52/65 dos autos a autora apresenta a sua REPLICA, onde
impugna a contestacao apresentada pelo requeridos.

As folhas 99/100 dos autos consta r. Decisdo, servindo como Certidao
de Termo de penhora do imével de matricula 27.272 do CRI-Taboao da

Serra, conforme determinacao judicial.
As folhas 187 dos autos, V. Exa. determinou a realizacdo de pericia

de avaliacdo técnica a fim de apurar o justo valor de mercado do imével,

nomeando o signatario para elaboragdo de tdo honroso encargo.

2 CONSIDERACOES GERAIS

O presente feito refere-se a apuragao do valor comercial de mercado
do imével descrito na Matricula 27.272 do CRI-Taboao da Serra, (juntada
as folhas 125/126 dos autos). Para tanto, serdo adotados os critérios
apregoados pelos seguintes normativos:

R
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e NBR-14.653/11 - Avaliacdo de Imoveis Urbanos da ABNT,
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

e Edificacdes - Valores de Venda — 2.002, Estudo procedido pela
comissao de peritos do IBAPE-SP, (atualizado em margo de 2007).

e Norma Bésica para Pericias de Engenharia do IBAPE - SP, Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, de Sao Paulo.

e Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP, Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

3 METODOLOGIA ADOTADA

Para a obtencao do valor justo do imovel avaliando, procedeu-se a

vistoria no local, bem como no entorno do imével avaliando.

Para tanto, foi realizada uma analise da situacdo do mercado

imobiliario de venda de imdveis, na regido onde se situa o imével avaliando.

Ainda foram observados e analisados o entorno do imovel avaliando,
a fim de se considerar as comodidades existentes na regido bem como as
limitacdes, sendo que tais itens foram ponderados a fim de se determinar a

influéncia destes no valor final do imdvel avaliando.

O trabalho de investigacao e pesquisa sobre os precos comparativos
de mercado e a situacdo dos mesmos, se deu com foco em elementos de
oferta com padrbes compativeis com o imével em tela e em data

contemporéanea.
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4 VISTORIA

Com o objetivo de cumprir com o honroso mister, o signatario
compareceu ao imovel avaliando por duas ocasides (26/7/18 e 13/8/18),
onde ndo obteve éxito em vistoriar internamento o imoével objeto desta
avaliacdo por estarem ausentes os seus moradores, realizando assim, a
apresentacao do trabalho mediante o que foi apurado com a vistoria externa,

procedendo também a vistoria no entorno.

Nesse sentido, cumpre esclarecer que conforme informagdes
passadas por vizinhos do imével, os antigos proprietarios (réus) haviam se
mudado e o imovel encontrava-se locado a terceiros, 0s quais raramente
permaneciam na casa, bem como, eram desconhecidos dos vizinhos nomes

e telefones.
Ademais, a tipologia do imével e as condicbes observaveis, bem

como, as condigdes mercadolégicas do entorno, permitem com elevado

grau de confianga, a realizagao adequada da avaliacao do bem.

41 LOCALIZACAO

O imovel descrito na matricula n® 27.272 do CRI-Taboao da Serra, que
se encontra juntada as folhas 125/126 dos autos, localiza-se na Rua
Paraguai, n® 450, Jardim América, Taboao da Serra - SP.
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Tal imével dista cerca de 15,6 Km em linha reta do marco zero da Praca
da Sé, e aproximadamente 2,2 Km em linha reta do centro da cidade de
Tabodo da Serra.

O imovel avaliando esta inserido no Zoneamento ZPR-1, Zona

Predominantemente Residencial 1, segundo a Lei Complementar de
Zoneamento de Taboao da Serra 132/06.

Il = - 7o e Centrakdade

B 715 1 - Zona Expecial de Intetesse Social 1

Il =5ic 2 - Tona Especial de frteresse Sodlal 2
ZER - Zona Exdusivamenis Residancial

- Zl-Zona Indughial

ZMA - Zona Mista 1

B 20 2 - Zona Mista 2

I 27 - Zona de Praseroagio Amblertal
EZPR 1 - Zona Fredominantemente: Residencial 1 I
ZFR 2 - ZPR 1 - Zona Predominantements Residencial 2

- ZFR 2 - Zona Predominantemerts Resdencial 3

® & ®ZCL - Zona de Centralidace Linear

@ ® ®EML - Zone Mista Linear **

A fim de evidenciar a localizagdo do imovel supracitado, ilustra-se a

regiao nas figuras a seguir:
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4.2 REGIAO

A regiao em questao é dotada dos principais melhoramentos publicos

convencionais existentes, tais como:

e rede de agua;

e rede elétrica;

e rede de esgoto;

e rede de telefonia;

e galerias de aguas pluviais;

e iluminagao publica;

e coleta de lixo;

e guias, sarjetas e pavimentacao em asfalto.

4.3 IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando refere-se a um terreno com benfeitorias, situado

na Rua Paraguai, n? 450, Jardim América, — municipio de Tabo&o da Serra-

SP.

Na matricula do imével, consta que o0 mesmo esta registrado na
municipalidade sob o numero de contribuinte 36.23264.12.65.
0985.00.000.1.

O terreno apresenta area total de 87,432m2, assim descrito e
caracterizado pela Matricula 27.272 Cartério de Registro de Iméveis de

Taboao da Serra:
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“O Terreno situado na Rua Paraguai, no Jardim América, nesta cidade, com
as sequintes medidas e confrontagées: 3,50 metros de frente para a referida rua;
do lado direito de quem da rua olha para o imével mede 24,94 metros da frente
aos fundos e confronta com o prédio n° 446; do lado esquerdo mede 25,00 metros
e confronta com o prédio n° 454; nos fundos mede 3,50 metros e confronta com a
propriedade de Instituto Paulo VI; com a area total de 87,432 metros quadrados.
Construgdo: O prédio residencial sob n° 450 da Rua Paraguai .

EDIFICACAO

Trata-se de um sobrado residencial, geminado em ambos os lados.
O imovel possui garagem para um automével com acesso direto a

casa.

DIMENSOES

Conforme consta na matricula 27.272, o terreno do imdvel avaliando
possui as seguintes dimensoes:

Frente: 3,50 metros

Lateral esquerda: 25,00 metros

Lateral direita: 24,94 metros

Fundos: 3,50 metros

Quanto a area construida, conforme consta na Certidao de Valor Venal
do Imével (Anexo 1), o imével possui 119,95 m? de construcéo.

IDADE DO IMOVEL
Conforme Matricula n® 47.855 juntada as folhas 96/98 dos autos, o
imovel foi construido em 1984, correspondendo a idade de 34 anos.
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ACABAMENTOS
O imbvel apresenta acabamentos padrdo na parte externa,

compativeis com a tipologia e com a idade, sendo previsto a mesma
tipologia de padrdo de acabamentos internamente.

A fachada recebe textura acrilica.

O portao de aco pintado com tinta éleo na cor marrom.

Os pisos externos recebem revestimento em pedra Miracema na
calcada e ceramico na garagem.

O telhado da casa € constituido por telhas ceramicas sobre estrutura
de madeira. O telhado do terrago frontal € constituido por telhas onduladas
de fibrocimento.

4.4 REGISTRO FOTOGRAFICO

A seguir, ilustra o imovel com fotografias acrescidas de comentarios

pertinentes.
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ENGENHARIA

FOTO 1 - Vista parcial da Rua Paraguai, estando o imo6vel avaliando a direita, conforme
indicado pela seta.

FOTO 2 - Vista parcial da Rua Paraguai, estando o imoével avaliando a esquerda, conforme
indicado pela seta.
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pintadas com tinta latex.

s

PERICIAS DE
ENGENHARIA




fls. 278

AVALIACOES E
PERICIAS DE

MARTINS PONTES

ENGENHARIA PERICIAS DE ENGENHARIA LTDA.

5 AVALIACAO DO IMOVEL

51 METODO AVALIATORIO

Para a determinagdo do correto valor do imével, o segmento do
processo avaliatério, compreendeu a preparacdo e planejamento do
trabalho, a coleta de dados, assim como o processo e analise dos mesmos
e a interpretagcao dos resultados.

No caso da coleta de dados que embasaram a presente avaliacao,
foram observadas as seguintes premissas, conforme apregoam a NORMA
DE AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - 2005 do IBAPE-SP e NORMA
ABNT — NBR 14.653 — AVALIACAO DE BENS.

a) qualidade do conjunto de elementos, dentre os quais se destacam
a forma de obtengdo dos dados, a diversidade de fonte, a
contemporaneidade, o tipo e a quantidade de dados e a semelhanca com o
imovel em avaliacéo;

b) Verificacdo do grau de detalhamento permitindo coteja-lo com o
bem em avaliacdo, de acordo com as exigéncias dos niveis de rigor, que
neste caso € nivel normal;

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

d) As referéncias apresentam indicacdo completa da fonte informante.

15
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Foi ainda realizada uma analise do comportamento do mercado local
do segmento ao qual pertence o imével em avaliagao, envolvendo aspectos
mercadolégicos, volume de ofertas, visando relatar sua estrutura e o seu

desempenho.

Em funcédo da metodologia adotada, os dados obtidos foram tratados
através de exames e calculos para se assimilarem, considerando a
qualidade dos dados, a regularidade das ocorréncias e a frequéncia dos
atributos na formacgao dos precos e suas inter-relagoes.

Para tanto, o signatario estd adotando o Método Comparativo Direto
de Dados do Mercado, haja vista que o volume de ofertas existentes na
regiao e a qualidade das mesmas, permitem com bom grau de seguranca,
obter o valor correto de venda na regiao.

5.2 CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS DO AVALIANDO

5.2.1 CLASSIFICACAO DO PADRAO CONSTRUTIVO

Conforme apregoa o normativo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP de 2002” o imével avaliando é melhor

classificado como Residencial Casa — Padrao Simples:

Padrao Simples:

Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos 0s lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente
compostas de sala, um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha, podendo

dispor de dependéncias externas para servicos e cobertura simples para um
16
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veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de
blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-
moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre
estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais,
eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou
ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na
principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos
econdmicos e simples, tais como:

Pisos: cerdmica comum, taco, forracdo de carpete.

Paredes: pintura sobre emboc¢o ou reboco; eventualmente azulejo até o teto
nas areas molhadas.

Forros: pintura sobre emboco ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre
madeira comum.

Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotadas de pecas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

Instalacoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacdo basicos,
reduzido numero de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular.

5.2.2 ESTADO DE CONSERVACAQ

Ao que fora observado na vistoria ao imével avaliando, o signatario
atribui a esse o0 estado de conservacao “d” (Edificacao necessitando de
reparos simples a importantes) conforme apregoa a publicagado “VALORES
DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP de 2002.
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Ref.

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura extema.

Entre nova e regular

0,32

Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos. que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas Com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.

Entre regular e ne-
cessitando reparos
simples

8.09

Edificagao seminova ou com reforma geral e substancial entre 2e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
fissuras e trincas |ocalizadas e superficiais e pintura intema e
externa.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperagao do sistema  estrutural
Eventualmente, revisdo do sisterna hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperadoc com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacBo e/ou recuperag¢ao localizada do sistema estrutural. As
instalagoes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pegas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituigao dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizacio ou substituicao de
telhas da cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituico de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagao e/ou
recuperagao de grande parte do sistema estrutural. As instalagoes
hidraulicas e elétricas possam sger restauradas mediante a
substituigao das pegas aparentes. A substituigao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cimodos, se faz necessaria.
Substituicio ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou no
telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagao sem valor

75,20

Edificagao cujo estado geral seja recuperado com estabilizagao efou
recuperacéo do sistema estrutural, substituicao da regularizagéo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicao das instalacoes
hidraulicas e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicdo da impermeabilizacado ou do telhado.

Sem valor

100,00

Edificacao em estado de ruina.

5.2.3 FATOR DE OBSOLETISMO E CONSERVACAO (Foc)

O fator de Obsoletismo e Conservagao sera obtido mediante a idade
do imével e o estado de conservagao deste, conforme os célculos abaixo:
Foc =R + K* (1 - R), onde:

Foc: Fator obsoletismo e conservagéao = ?

Ir: Vida referencial = 70 anos
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R: Coeficiente residual = 20%

|dade do imével = 34 anos

Estado de conservacao: “d”

K: Coeficiente de Ross/Heideck = 0,593

Foc = 0,20 + 0,593 x (1-0,20) => Foc = 0,6744

5.2.4 ESTIMATIVA DA DEPRECIACAQ PELO FATOR FRENTE (Cf)

Considerando a frente do imével com 3,50 metros, porquanto a frente
padrdo para a regiao é de 5,00 metros, o imdvel devera ser depreciado
conforme previsto na Norma de Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE-
SP, em situacdo analoga a depreciacao de terreno:

Cf = (Fp/Fr), onde:

Fp: frente projetada
Fr: frente de referéncia
F: fator tabelado, conforme norma.

Cf = (3,50/5,00)°20
Cf = 09311

(a ser aplicado na obtencao do valor do imével com base no valor unitario definido

a seqguir)
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5.3 ANALISE DAS__ OFERTAS E PARAMETROS DE
HOMOGENEIZACAO

O valor do metro quadrado do imovel foi obtido mediante a
homogeneizacdo de 8 (oito) elementos de ofertas, triados entre 9 (nove)
elementos pesquisados na mesma regido do imovel avaliando, (Anexo 2).
Na pesquisa, levaram-se em consideragcdo os seguintes fatores: area
construida, elasticidade das ofertas, padrdo construtivo (contemplando a
quantidade de dormitérios, suites, banheiros, vagas de garagem), fator de
obsolescéncia, contemporaneidade das ofertas e transposicdo de indices
fiscais, que apOs recebidos os tratamentos de célculo de praxe, com o
auxilio do software “GEOAVALIAR”, desenvolvido para o IBAPE -
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS (Anexo 3),

obteve-se o seguinte valor unitario de mercado atribuido a venda do imoével:

VU = R$ 3.789,18/m?2
(trés mil e setecentos e oitenta e nove reais e dezoito centavos por metro quadrado)

*Calculos no Anexo 3*

Calculado com base no més de setembro de 2018

Intervalos de confianca:
INTERVALO MINIMO: R$ 3.416,14
INTERVALO MAXIMO: R$ 4.162,22

Enquadramento conforme NBR 14.653-2:
GRAU DE FUNDAMENTAQAO: |
GRAU DE PRECISAO: lII
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54 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

O valor de mercado do imével sera dado pela seguinte expressao:
VI = Au x Vu x Cf, onde:

VI : VALOR DO IMOVEL

Au: AREA UTIL DO IMOVEL

Vu: VALOR UNITARIO (pesquisa e célculos nos Anexos 2 e 3)

Cf: Fator de frente

Nesse caso, como toda a pesquisa baseou-se em valores atribuidos a
area construida de iméveis similares e sendo essa a caracteristica de
negociacdo nos imdveis da regido, o calculo do valor do imével serd em
funcao de sua respectiva area util, assim, mantendo-se o mesmo padrao de

pesquisa.

Sabendo que:

Au=119,95 m2
Vu = R$ 3.789,18/m?2
Cf=0,9311

Substituindo teremos:
VI=119,95 m? x R$ 3.789,18/m2 x 0,9311 = R$ 423.196,25

Portanto o valor calculado do imovel avaliando sera de:

Vit = R$ 423.196,00

(quatrocentos e vinte e trés mil e cento e noventa e seis reais)
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6 CONCLUSAO

Diante das constatacoes realizadas e dos dados técnicos
analisados, conclui-se que o correto valor comercial do imével
localizado na Rua Paraguai, 150 — Bairro Jardim América, Municipio de
Taboao da Serra - SP, considerando a venda a vista e o imovel livre de
quaisquer o6nus, importa em:

Vv

RS$ 423.196,00

(quatrocentos e vinte e trés mil e cento e noventa e seis
reais)

Calculado com base no més de setembro de 2018
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7 ENCERRAMENTO

O signatario da por encerrado o presente Laudo Pericial de Avaliacao
Técnica o qual vai micro-digitado em 23 (vinte e trés) folhas desse papel
timbrado, gerado em arquivo digital, sendo que esta ultima folha vai datada
e assinada.

O presente Laudo é ainda complementado por trés anexos

Sao Paulo, 28 de setembro de 2018

ANTONIO CAR

CREA N° 38.821/D

Mestre em Engenharia Civil pelo IPT/USP
Engenheiro Industrial Mecanico pelo IMT
Eng? de Seguranca e Ambiental pela FAAP
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