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EXMA. SRA. DRA. JUizZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
Xl - PINHEIROS - SP

PROCESSO : N2 0005012-98.2019.8.26.0011
CARTORIO : 22 OFiCIO

ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DIREITO CIVIL
REQUERENTE : MCPT - ASSOCIACAO MOVIMENTO CASA PARA TODOS
REQUERIDA : SANDRA MOREIRA COSTA

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n° 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos autos da presente agao, tendo
apresentado e entregue seu trabalho, vem, respeitosamente, conforme despacho de
V. Exa., as fls. 406, informar que vistoriou a unidade penhorada e procedeu as

corregdes que foram necessarias, as quais encontram-se a seguir.

Nestes termos,

P. Deferimento

Sao Paulo, 04 de maio de 2023.

N
]

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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EXMA. SRA. DRA. JUIiZA DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL
Xl - PINHEIROS - SP

PROCESSO : N2 0005012-98.2019.8.26.0011
CARTORIO : 22 OFiCIO

ACAO :  CUMPRIMENTO DE SENTENGCA - DIREITO CIVIL
REQUERENTE : MCPT - ASSOCIACAO MOVIMENTO CASA PARA TODOS
REQUERIDA :  SANDRA MOREIRA COSTA

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n? 0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acado, tendo

encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: Rua Joaquim Guimaraes, n? 96, Condominio Residencial sem
denominacao, casa n? 08, parte do quinhao 3, Sitio Monte
Alegre, altura do km 19 da Rodovia Raposo Tavares, Bairro
do Butanta, Zona Oeste do Municipio de Sao Paulo, SP.

Data da avaliacao: Julho de 2022

Valor de mercado para venda: R$ 360.000,00

( trezentos e sessenta mil reais )

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 406, a apuragao
do justo e real valor de mercado para venda, para a data de julho de 2022, em vista
de diversas incongruéncias apresentadas no laudo anterior, de 1 ( um ) imovel
residencial localizado na Rua Joaquim Guimaraes, n® 96, Condominio Residencial
sem denominagao, casa n° 08, parte do quinhdo 3, Sitio Monte Alegre, altura do km
19 da Rodovia Raposo Tavares, Bairro do Butanta, Zona Oeste do Municipio de Séao
Paulo, SP, devido a uma Agcao de CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DIREITO
CIVIL.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario, honrado

com sua nomeacao para Perito do Juizo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1.

Localizacao

O imdvel avaliando localiza-se na Rua Joaquim Guimaraes, n® 96, Condominio
Residencial sem denominagao, casa n® 08, parte do quinhao 3, Sitio Monte
Alegre, altura do km 19 da Rodovia Raposo Tavares, Bairro do Butanta, Zona
Oeste do Municipio de Sao Paulo, SP.

Planta Genérica de Valores
Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo o imével
avaliando se encontra no Setor 186, Quadra 002, lote 0020-1 e indice fiscal

igual a 453,00.

Planta de localizacao

‘Novdes cakes

!/

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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4., llustracao fotografica externa

Vista da frente do Condominio Residencial sem denominacao, onde se encontra
localizado o imével avaliando.

Vista da Rua Joaquim Guimaraes que da acesso ao Condominio Residencial
sem denominacao, onde se encontra localizado o imével avaliando.

RUA CONDE DO PINMAL, N° 0B « cJ. 23 - CRP OIS01-080 - SE - SAD PAULDC - SP-TEL.: (11) 2101-6533/ 31053893 - JPANTALEACETERNA . COM. BRI

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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Vista da frente do imoével avaliando.
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Vista da rua interna do Condominio Residencial sem denominacao, onde se

encontra localizado o im
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Acessibilidade

O acesso ao Condominio Residencial sem denominagdo, onde se encontra
localizado o imével avaliando, é facil e direto pela Rua Joaquim Guimaraes.

Topografia

A topografia do Condominio Residencial sem denominagéo, onde se encontra
localizado o imével avaliando, se apresenta em declive no sentido frente —

fundos e ao nivel da Rua Joaquim Guimaraes.

Caracteristicas do solo

O Condominio Residencial sem denominacdo, onde se encontra localizado o
imovel avaliando, possui solo aparentemente seco, firme e préprio para a

construgao civil.

Melhoramentos publicos

O Condominio Residencial sem denominacdo, onde se encontra localizado o
imovel avaliando, é dotado dos seguintes melhoramentos publicos
convencionais: Rede publica de energia elétrica domiciliar; rede de iluminacao
publica; rede publica de 4gua encanada; rede publica de esgoto sanitario; rede

publica de telefonia fixa; pavimentacao asfaltica e guias e sarjetas.
Fracao ideal do terreno
A fracao ideal do terreno do Condominio Residencial sem denominagéo, onde

se encontra localizado o imével avaliando possui — conforme anélise do Recibo
de Adeséao Provisério ( fls. 229 ) — 1,44927%.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.



11.

fls. 437

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO

Benfeitorias

Sobre a fracdo ideal do terreno, encontra-se erigida 1 ( uma ) edificacdo
residencial assobradada, possuindo as seguintes caracteristicas de construcao

e acabamento:

Classe / Grupo / Padrao | Residencial / Casa / Econémico

Estrutura / Forro Convencional / Laje
Caixilhos Madeira e aluminio
Piso / Cobertura Ladrilhos ceramicos / Telhas ceramicas

Revestimento interno Argamassa fina e azulejos

Revestimento externo | Argamassa fina

Janelas / Portas Tipo basculante, porta-balcdo e de correr / Madeira
] Cobertura (garagem), sala, cozinha e area
Térreo .
Compartimentos de servico

Superior | 2 (dois) dormitérios e banheiro

|dade real 22 ( vinte e dois ) anos
Estado da edificagao Regular
Area do terreno 7.677,35m?

Fracao ideal do terreno |1,44927%

Area construida (til 92,60m?2

Obs.:

a) A area do terreno foi resultado de analise da Matricula n® 19.209 do
18° CRI/ SP (fls. 294 ).

b) A fracdo ideal do terreno e a idade da edificagcdo foi resultado de

analise do Recibo de Adesé&o Provisorio ( fls. 229 ).
c) A area construida util foi resultado de medicao no local, quando da

vistoria, por este perito, através de trena eletrénica.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1.

Critério adotado

Foi utilizado o Meétodo Comparativo Direto de Valores de Mercado de
Residéncias em condominios fechados, ja& consagrado em trabalhos desta
natureza, conforme recomendacdo da Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicacdo se resume na determinagdo do valor unitario basico do metro
quadrado de area privativa coberta no préprio condominio onde se localiza o
imével avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ),
onde se obteve 0 Quadro Resumo de Homogeneizacao ( Anexo Ill ), dos quais
se extraiu a sua Média Aritmética Saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizagao das residéncias comparativas e da residéncia avalianda, em
relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes
(Anexo I).

O valor de mercado para venda do imoével em questado foi obtido pelo produto
entre a sua area privativa coberta e o seu respectivo valor unitario basico.
Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para o condominio onde se encontra o imével

avaliando, referente ao més de julho de 2022, é de:

Vu = R$ 3.903,45 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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, digitadas de um sé lado, todas

Sao Paulo, 04 de maio de 2023
JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL

7

paginas

z

CAPITULO V - ENCERRAMENTO
rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada.

Segue o presente laudo em 17 ( dezessete )

Acompanham 4 ( quatro ) anexos.
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

Fator oferta ( F;)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da
Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Fator transposicao ( Fir )

Para a transposicdo de valores de um local para outro, foi utilizada a relagéo
entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo, tendo no numerador o indice do local
da residéncia avaliando ( IFa ) e no denominador, o do elemento comparativo
(IFe).

Fator area ( Fa)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,

conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagao de areas para avaliacao de imoveis urbanos.

Ah = [ (Ae / Aa)1/4 ou 1/8]

Sendo:

An = Area homogeneizada

Ae = Area do elemento comparativo
Aa = Area do imével avaliando

A utilizacao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

(Ae—Aa) <30% — 1/4 e (Ae—Aa) > 30% — 1/8

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005012-98.2019.8.26.0011 e c6digo oYrlOUhO.
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4, Fator idade real da edificacao ( Fir)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da sua idade
real, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia previstos no estudo
Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

5. Fator padrao construtivo da edificacao ( Fpc )

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcédo do seu padréao
construtivo, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo Edificacoes
— Valores de Venda — 1987 — Versao 2019.

6. Fator atualizacao

N&o utilizado devido a baixa inflagao verificada no periodo, aliado ao fato dos

imdveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

O valor bésico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situacao paradigma através
da seguinte expressao:

Vu — [(V|/Ap) X fo (Ftr +Fa +Fir +ch—n + 1)]

Vu = Valor unitario basico de apartamento

Vi = Valor de oferta do imével comparativo

Au = Area privativa ponderada do imével comparativo, ja4 considerada a area
privativa das vagas de garagem

Fi = Fator oferta

Fr = Fator localizagcéo
Fa = Fator area
Fir = Fator idade real

Fpoc = Fator padrao construtivo
n = Numero de fatores

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/05/2023 as 08:37 , sob o nimero WPIN23700859619
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homogeneizados para a seguinte situagao paradigma:

Situacao paradigma

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Econdmico ( 1,070)
Area construida util 92,60m?

Numero de fatores utilizados (n) |4

Idade real

22 ( vinte e dois ) anos

Vida referencial

70 ( setenta ) anos

Estado da edificacao Regular (¢)
Foc 0,819

indice fiscal 453,00
Data-base Julho de 2022

imobiliaria foram
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

01.

Fonte de informacao

Bussocaba Iméveis

Tel.: (11) 2284-1400

02. Data Julho de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Joaquim Guimaraes, n° 96

04. Planta Genérica de Valores Setor 186, Quadra 002 e indice Fiscal 453
05. Area privativa coberta 75,00m?

06. Padrao da edificacao Casa Econémico ( 1,070 )
07. Idade real / estado da edificacao |22 ( vinte e dois ) anos / Regular (¢c)
08. Fator de obsoletismo 0,819

09.

Valor de venda

R$ 380.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu1

[ (380.000,00 /75,00 ) x 0,90 x ( 1,000 + 0,949 + 1,000 + 1,000 =4 + 1) ]

Vui = R$ 4.327,44 / m?

RUA CONDE DO PINMAL, N 0B - cJ. 23 - cep OIS0}

L0080 Si SAD PauLL SP-Tk (11) JI01-6533/2105-3893 - JIPANTALEACOTERNA.COMN.BR
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

Bussocaba Iméveis

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2284-1400

02. Data Julho de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Joaquim Guimaraes, n° 96

04. Planta Genérica de Valores Setor 186, Quadra 002 e indice Fiscal 453
05. Area privativa coberta 75,00m?

06. Padrao da edificacao Casa Econémico ( 1,070)

07. Idade real / estado da edificacao |22 ( vinte e dois ) anos / Regular (¢)

08. Fator de obsoletismo 0,819

09. Valor de venda R$ 385.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vw2 = [(385.000,00/75,00)x 0,90 x (1,000 + 0,949 + 1,000 + 1,000-4 + 1) ]

Vuz = R$ 4.384,38 / m?

RUA CONDE DO PINMAL, N"08B - cJ. 23 - Cep OI1SO1-080 - S¢ SAD PauLL SP-Ts (11) JI01-6533/2105-3893 - JIPANTALEACOTERNA.COMN.BR
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03
DG7 Iméveis — Sr. Everaldo
01. Fonte de informacao
Tel.: (11 ) 98748-8000
02. Data Junho de 2022 ( oferta )
03. Localizacao Rua Eudoro Lincoln Berlinck, n2 615
04. Planta Genérica de Valores Setor 185, Quadra 011 e indice Fiscal 456,00
05. Area privativa coberta 70,00m?
06. Padrao da edificacao Casa Econ6mico ( 1,070)
07. Idade real / estado da edificacao |25 ( vinte e cinco ) anos / Regular ( ¢)
08. Fator de obsoletismo 0,791
09. Valor de venda R$ 280.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuws = [(280.000,00/70,00)x 0,90 x (0,993 + 0,932 + 1,035 + 1,000-4 + 1) ]

Vus = R$ 3.458,95 / m?

RUA CONDE DO PINMAL, N° OB - cJ. 23 P O1S01-080 - SE - SAD PAULL 3P - Tk 11) 2101-653
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Unido Imoveis — Sr. José Carlos

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 3782-1827

02. Data Junho de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Eudoro Lincoln Berlinck, n2 615

04. Planta Genérica de Valores Setor 185, Quadra 011 e indice Fiscal 456,00
05. Area privativa coberta 70,00m?

06. Padrao da edificacao Casa Econ6mico ( 1,070)

07. Idade real / estado da edificacao | 25 ( vinte e cinco ) anos / Regular ( ¢)

08. Fator de obsoletismo 0,791

09. Valor de venda R$ 295.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuws = [(295.000,00/70,00)x 0,90 x (0,993 + 0,932 + 1,035 + 1,000-4 + 1) ]

Vus = R$ 3.644,25 / m?

RUA CONDE DO PINMAL, N° 08 - cJ. 23 §P O1SO1-080 - SE - SAD PAULL 3P - Tk 11) 2101-653
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

01.

Fonte de informacao

DG7 Imoéveis — Sr. Everaldo

Tel.: (11) 98748-8000

02. Data Junho de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Eudoro Lincoln Berlinck, n? 450

04. Planta Genérica de Valores Setor 185, Quadra 011 e indice Fiscal 456,00
05. Area privativa coberta 70,00m?

06.

Padrao da edificacao

Casa Econémico ( 1,070)

07.

Idade real / estado da edificacao |25 ( vinte e cinco ) anos / Regular ( c)

08.

Fator de obsoletismo

0,791

09.

Valor de venda

R$ 330.000,00

llustracao fotografica

o

-

Valor unitario homogeneizado:

Vu5

= [ (330.000,00/70,00) x 0,90 x ( 0,993 + 0,932 + 1,035 + 1,000 -4 + 1) ]

Vus = R$ 4.076,62 / m?

RUA CoO

NOE DO PINMAL, N° 0B - cJ. 2
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 06

01.

Fonte de informacao

Ligue Iméveis — Sr. José Roberto

Tel.: (11) 3785-6000

02. Data Junho de 2022 ( oferta )

03. Localizacao Rua Eudoro Lincoln Berlinck, n? 450

04. Planta Genérica de Valores Setor 185, Quadra 011 e indice Fiscal 456,00
05. Area privativa coberta 70,00m?

06.

Padrao da edificacao

Casa Econémico ( 1,070)

07.

Idade real / estado da edificacao |25 ( vinte e cinco ) anos / Regular ( c¢)

08.

Fator de obsoletismo

0,791

09.

Valor de venda

R$ 319.999,00

llustracao fotografica

o

-

Valor unitario homogeneizado:

Vu6

= [(319.999,00/70,00) x 0,90 x ( 0,993 + 0,944 + 1,035+ 1,000 -4 + 1) ]

Vs = R$ 3.953,07 / m?

RUA CoO

NOE DO PINMAL, N° 0B - ¢
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ANEXO Ill - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO

N(_) Vi Ff Ftr Ae Ah Fir Fp n Vu
01 | 380.000,00 | 0,90 | 1,000 | 75,00 | 0,949 | 1,000 | 1,000 | 4 | 4.327,44
02 | 385.000,00 | 0,90 | 1,000 | 75,00 | 0,949 | 1,000 | 1,000 | 4 | 4.384,38
03 | 280.000,00 | 0,90 | 0,993 | 70,00 | 0,932 | 1,035 | 1,000 | 4 | 3.458,95
04 | 295.000,00 | 0,90 | 0,993 | 70,00 | 0,932 | 1,035 | 1,000 | 4 | 3.644,25
05 | 330.000,00 | 0,90 | 0,993 | 70,00 | 0,932 | 1,035 | 1,000 | 4 | 4.076,62
06 | 319.999,00 | 0,90 | 0,993 | 70,00 | 0,932 | 1,035 | 1,000 | 4 | 3.953,07
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R$ 19.517.27 / m?
6

Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

-30% = R$ 2.732,42 / m?
+30% = R$ 5.074,49/m2

MA



