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Exmo (a). Dr (a). Juiz de Direito da MM. 32 Vara Cfvel do Foro Regional VI - Penha de Franga - SP

Processo: 0116404-44.2008-8.26.0006
Requerente: Valdemar Soares Nunes

Requerido: Marcos Lourengo de Camargo e outros

Lufs Henrique M. de Souza, Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho, registrado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia ~ CREA sob n? 196.143/D, PERITO DO JUiZO
nomeado por V. Exa. e compromissado nos autos do processo em referéncia, tendo efetuado as
diligéncias e estudos necessarios ao cumprimento da tarefa que lhe foi conferida, vem
respeitosamente apresentar os resultados auferidos, consubstanciados no presente LAUDO
PERICIAL, descrito a seguir e com base nas prerrogativas do Art. 473 da CPC - Lei 13.105 de 16 de
margo de 2015.

§ 32 Para o desempenho de sua fungdo, o perito e os assistentes técnicos podem valer-se de
todos os meios necessarios, ouvindo testemunhas, obtendo informagdes, solicitando documentos que
estejam em poder da parte, de terceiros ou em repartigdes publicas, bem como instruir o laudo com
planilhas, mapas, plantas, desenhos, fotografias ou outros elementos necessdrios ao esclarecimento
do objeto da pericia.
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01-INTRODUCAO

Trata-se de avaliacao de um imével residencial, consiste em casa assobradada, localizado na
rua Belmiro Siqueira, n? 87 - Bairro do Cangafba - Sao Paulo, onde o Requerente Valdemar Soares
Nunes, promove AGAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO contra Marcos Lourengo de
Camargo e outros, o Requerido, objetivando a fixagao e conhecimento de valores de mercado do
imével objeto desta avaliacao.

02 - HISTORICO

e Foram realizadas duas diligéncias para a confirmacio do enderego objeto da avaliagdo
e notificagdo da proprietaria, sem sucesso para este tGltimo;

e Nodia 07/11/2.018 as 10h30 foi realizada outra diligéncia, sem sucesso para vistoria
no imével;

e Em 21/11/2.018 foi solicitado ao Juizo orientagdo e providéncias cabiveis;

e Em 04/04/2.019 as 9h00 nos dirigimos ao local para a realizagdo de pericia com o
acompanhamento do Oficial de Justica determinado pelo Jufzo.

03 - IDENTIFICACOES DO OBJETO DA PERICIA

Conforme vistoria realizada em 04/04/2.019, constatamos ser uma casa assobradada com
area (til privativa de 170,00m?, sendo dois quartos e banheiro no pavimento superior, piso frio em
todo pavimento e no banheiro com revestimento em ceramica com box de vidro e detalhe no
revestimento, pia em pedra, acabamento em gesso nos quartos e no banheiro , parede dos quartos
com pintura a latex.

Sala com escada de acesso ao pavimento superior, com piso ceramico de boa qualidade e
acabamento em gesso com luz indireta, cozinha com piso e revestimento ceramico nas paredes,
lavabo, com piso e revestimento ceramico nas paredes.

Area nos fundos com churrasqueira e edicula com 4rea de servigo com um quarto e banheiro
com revestimento e piso em ceramica, na parte externa com revestimento em ceramica nas paredes
imitando pedra.

Garagem coberto com telhas de fibrocimento e vigas de sustentagdo de madeira, paredes em
alvenaria com rachaduras, piso em ceramica quebrados em alguns pontos.

Instalacdo elétrica e hidraulica em pleno funcionamento obedecendo a projetos padrao de
instalagao. 4
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04 - CONDICOES DE INFRA-ESTRUTURA URBANA
0 imével é dotado dos seguintes servigos publicos:
e Viaurbana pavimentada;
e Rede de agua tratada;
e Rede de energia elétrica em alta e baixa tensao;
¢ Rede e facilidades telefonicas;
e [luminagdo publica;
e (Coleta de lixo;

e Entrega postal.

05 - LAUDO FOTOGRAFICO

e/l A4
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06 - ANALISES DOS FATOS E PESQUISA

e Apdés a andlise dos autos nos dirigimos em 04 de abril de 2.019 as 9h00 no imével localizado
na rua Belmiro Siqueira, n® 87 - Bairro do Cangaiba - S.P, a fim de realizar as vistorias e
avaliagGes técnicas para a confec¢do do presente Laudo Pericial.

e Durante a diligéncia, que tomou cerca de uma hora, fomos acompanhados pelo Sr. Paulo
Cézar Rodrigues companheiro da Sra. Rosemeire Martins, esta ultima ndo presente, que
forneceu as informagdes complementares para o desenvolvimento do presente trabalho.

e Esteve presente durante a diligéncia a Oficial de Justica Sra. Selma Valery Ruiz
acompanhou toda a pericia.
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07 - PERSPECTIVAS DO MERCADO E CONJUNTURA ECONOMICA DO PAIS

Constatamos que, junto aos proprietirios da regido do imével vistoriado que
disponibilizaram as informagdes de seus imdveis como objetos comparativos e com as informagdes
dos profissionais de corretagem imobilidria da regido, o mercado imobilidrio demonstra uma
evolugdo mais morosa que o esperado para 2019, muito embora ainda que lenta existe uma procura
constante por iméveis deste padrio.

A conjuntura econdmica do pafs tem forcado uma queda nos valores de mercado, os
impostos como IPTU, taxas de condominio, conta de energia, conta de dgua entre outros, tem pesado
no bolso dos proprietarios, situagdo essa que fez com que os valores de venda recue, e iméveis que
estio fechados a muito tempo sejam comercializados a curto ou médio prazo com pagamentos a vista
e ou financiado, assim sendo, serd considerado um desigio de 10% para o valor de mercado do
imével objeto.

Em virtude de anomalias e decrepitudes aparentes no imével, como rachadura nas paredes
da garagem, piso quebrado e desgaste em pintura, serd aplicado um coeficiente de depreciagdo de
10%.

08 - VALORES DE MERCADO DO IMOVEL E ELEMENTOS COMPARATIVOS

Conforme mencionado, o método de avaliagdo é o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, segue, portanto pesquisa de mercado entre ofertas a venda e negdcios recentemente
realizados nas imedia¢Ges, para iméveis em condi¢des que possibilitem a homogeneizagdo para
comparacdo com o imével avaliando, detalhe que todos os elementos comparativos estdo localizados
na mesma regido do imével objeto, o que facilita mais a homogeneizagdo dos elementos
comparativos.

Elemento 01 Cangaiba Rua Manuel Mendes Ribeiro - Sdo Paulo - SP - Sobrado padrdo - Lelloo
Iméveis, com drea de servigo e sala de jantar, 3 dormitérios sendo 1 suite, sala, cozinha americana,
lavabo, escada pré-moldada, rea para churrasqueira, 2 6timas vagas de garagem, valor de venda R$
450.000,00 com 114 m2 de area construida.

Elemento 02 Cangaiba Rua Celestino Gongalves Bueno - Sdo Paulo - SP - Sobrado Padrdo - A. P.
Abreu Iméveis, possui 03 dormitérios sendo 01 sufte e 01 com sacada, sala ampla 02 ambientes,
lavabo, banheiro, cozinha planejada, lavanderia, corredor lateral, 02 vagas de garagem, valor de
venda R$600.000,00 com 216,00 m2 de drea construfda.

Elemento 03 Cangafba - Rua Goma de Olibano - Sdo Paulo - SP - Sobrado padrdo - A. P. Abreu
Iméveis - com 02 dormitdrios, sala de star, cozinha, 01 banheiro, Edfcula com quarto e banheiro,
lavanderia, quintal 02 vagas de garagem - valor de venda R$ 350.000,00 com 92 m2 de &rea
construfda. '

Elemento 04 Cangafba - Rua Hugo Wolf - Sdo Paulo - SP - Sobrado Padrio, A. P. Abreu Iméveiy, |

com 03 quartos 03 banheiros, sala, cozinha, drea de servigo e 02 vagas de garagem, bom estado
conservagio, valor de venda R$380.000,00 com 163m2 de 4rea construfda.
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09 - PLANILHAS DE CALCULO HOMOGENEIZADAS

De acordo com informagdes apresentadas e por serem todos os elementos comparativos com
situagdo a venda e nenhum negociado neste perfodo, sera aplicado um deségio de 10% no valor final
do imével, ou seja:

VALOR DAS AMOSTRAS EM AREA UTIL
AMOSTRAS |[AREAm2| VALOR DAS AMOSTRAS
ELEMENTOO01| 114 RS 450.000,00
ELEMENTO02 | 216 RS 600.000,00
ELEMENTO 03 90 RS 350.000,00
ELEMENTO04 | 163 RS 380.000,00

VALOR DAS AMOSTRAS POR METRO QUADRADO

VALOR DAS AMOSTRAS | + | METRAGEM | VALOR POR m2
RS 450.000,00 |+ 114 RS 3.947,37
RS 600.000,00 |+ 216 RS 2.777,78
RS 350.000,00 |+ 90 RS 3.888,89
RS 380.000,00 |+ 163 RS 2.331,29

RS 12.945,33

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

SOMA DOS ELEMENTOS |+| QUANTIDADE DE ELEMENTOS
R$ 12.945,33 |+ 4 RS 3.236,33
® | DEsAGIO10%  |R$| 32363 |
| vAlORREALDOm2 | =| RS 291270 |

Teremos, entdo, para a média dos valores unitirios homogeneizados R$ 2.912,70 por metro
quadrado da drea util.

Todos os valores dos elementos comparativos foram calculados sob a drea fitil do imével,
para tanto o objeto avaliando também tera seu valor calculado sob a sua 4rea ttil 170 m?2.

Apesar de vdrias solicitagdes deste Perito, junto a proprietiria do imével, para fornecimento
da cépia da folha de dados do IPTU, o mesmo ndo foi fornecimento até o fechamento deste Lagdo
Pericial. \

Tel.: 01198458 5385 — E-mail: perito.luis@uol.com.br
DIREITOS AUTORAIS RESERVADOS: ¢ proibida a copia parcial ou total deste trabalho, para qualquer fim, e por qualquer meio, com excegio
: para a finalidade especifica de instruir o processo judicial neste identificado, salvo quando autorizado por escrito pelo autor. A violago ¢ punjvel
\ como crime (artigo 184 ¢ paragrafos do codigo penal, lei 6895/80 e lei 9610/98).

p.6



373 a3

Luis Henrique M_ de Souza fls. 448 f’

E: wro Civile @o T
CREA 196.143D

Para tanto utilizamos as informagoes fornecidas através do cadastro dos iméveis a venda da
Imobilidria Abreu representada pelos Sres. Jorge e Osvaldo, que informou que as casas daquela rua
sdo de trés dormitérios com 187 m? util e de dois dormitérios 170 m? atil, esta tiltima similar ao
imével objeto deste Laudo.

Assim para o valor do imével avaliando = Area ttil do imével avaliando multiplicado pelo
valor médio unitdrio homogeneizando é de R$ 2.912,70 x 170 m? = R$ 495.159,00.

10 - CONCLUSOES

Em virtude de algumas depreciagdes e decrepitudes aparentes foi considerado uma
depreciagdo de 10%.

0 mercado imobilidrio de iméveis para esse padrdo, demonstra uma evolu¢do mais morosa
que o esperado para 2019. Diante dos dados apurados concluimos que:

e 0 valor mensurado para venda do imével avaliado, é estimado em R$ 495.159,00
(quatrocentos e noventa e cinco mil e cento e cinquenta e nove reais).

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos como concluido o presente Laudo Pericial,
composto por 07 (sete) folhas impressas e numeradas, sendo esta tltima folha datada e assinada por
este Perito.

N
Sao Paulo, §5 de agosto de 2019.
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