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NGENHEIRO CIV

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO
JOSE DOS CAMPOS - SP

PROCESSO : N20003358-85.2023.8.26.0577
CARTORIO : 62 OFICIO
ACAO : CUMPRIMENTO DE SENTENCA - CONDOMINIO

REQUERENTE : JOSE MARCIO ULISSES
REQUERIDA : PRISCILA MARIA ALVES DOS SANTOS

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.

L A U D O
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA E LOCAGAO
DO IMOVEL RESIDENCIAL

Localizacao: Rua José Castrioto, n? 147, Residencial Panorama, Casa
n? 51, Bairro parque Nova Esperanca, Municipio e Comarca
de Sao José dos Campos, Estado de Sao Paulo.

Data da avaliacao: Julho de 2024

Valor de mercado:

Tipo Valor

Venda | R$ 421.000,00 ( quatrocentos e vinte e um mil reais )

_ | R$ 1.750,00 / més ( um mil, setecentos e cinquenta
Locacao ] )
reais por mes )
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Objetiva a presente pericia, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 19, a apuragao
do justo, real e atual valor de mercado para venda e locacdo do imdvel urbano
localizado na Rua José Castrioto, n® 147, Residencial Panorama, Casa
n® 51, Bairro parque Nova Esperanga, Municipio e Comarca de S&o José dos
Campos, Estado de Sao Paulo, devido a uma Acdao de CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - CONDOMINIO.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatario, honrado
com sua nomeagéao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao
O imével avaliando localiza-se na Rua José Castrioto, n® 147, Residencial
Panorama, Casa n® 51, Bairro parque Nova Esperancga, Municipio e Comarca
de Séo José dos Campos, Estado de Sao Paulo.

2. Inscricao municipal

O imovel possui, conforme a Prefeitura do Municipio de Sao José dos Campos,
a seguinte inscricao municipal 73.0148.0003.0051.

3. Planta de localizacao

4, Acessibilidade

O acesso ao Residencial Panorama é facil e direto pela Rua José Castrioto.
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5. Melhoramentos publicos

O Residencial Panorama é dotado dos principais melhoramentos publicos

convencionais.

6. Topografia

A topografia do Residencial Panorama apresenta-se plana em toda sua
extensao e ao nivel da Rua José Castrioto.

7. Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, firme e préprio para a construcao civil.

8. llustracao fotografica externa do Residencial Panorama

Vista da entrada do Residencial Panorama onde se encontra localizado o imovel
avaliando.
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Vista geral da frente do Residencial Panorama onde se encontra localizado o
imovel avaliando.

Vista da Rua José Castrioto que da acesso ao Residencial Panorama onde se
encontra localizado o imoével avaliando.
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Vista da Rua José Castrioto que da acesso ao Residencial Panorama onde se

encontra localizado o imoével avaliando.

9. Tipo do Residencial Panorama

O Residencial Panorama é

caracteristicas:

um condominio fechado, com as seguintes

Constituicao

82 ( oitenta e duas ) residéncias térreas

Padrao

Econdmico

Vias de circulacao interna

4 (quatro) vias de circulagéo interna, sendo
2 (duas) vias principais e 2 (duas) vias

secundarias

Equipamentos de seguranga

Guarita, portaria com cancela e muro de
divisa

Equipamento de lazer

Mini-quadra poliesportiva
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10. llustracao fotografica do equipamento de lazer

11. Caracteristicas do imoével avaliando

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Piso / Portas Caixilhos

Madeira / Aluminio / Ladrilhos ceramicos e cimentado

Forro / Janelas

Laje / Tipo de correr, basculante

Compartimentos

Cobertura, sala, cozinha, banheiro, dormitério e area
de servico

Idade real estimada

20 ( vinte ) anos

Estado de conservacao

Regular

Area construida util

160,00m?

Obs.:

a) A area construida util foi resultado de medicdo estimativa deste perito,

quando da vistoria.

b) A idade da residéncia foi resultado de estimativa deste perito, quando da

vistoria).
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Corredor lateral
Sala
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CAPITULO IV — AVALIACAO

1. Método comparativo
1.1 Descricao
Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Valores de Mercado de
casas para venda, ja consagrado em trabalhos desta natureza,
conforme recomendacdo da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos
— IBAPE/SP - 2011.
Sua aplicacdo se resume na determinagdo do valor de mercado para
venda unitario basico do metro quadrado na regidao onde se localiza o
imével avaliando, a partir dos elementos comparativos coletados
( Anexo Il ), resumidos no Quadro Resumo de Homogeneizacao
( Anexo lll ), dos quais se extraiu a sua média aritmética saneada
( Anexo IV).
A homogeneizacao dos elementos comparativos em relagéo a situagéo
paradigma foi obtida a partir de determinados ajustes ( Anexo | ).
O valor locativo do imovel foi obtido pelo produto entre a sua area
construida e o seu respectivo valor unitario basico.
1.2. Valor unitario basico ( Vu)
A Média Aritmética Saneada, para a regiao onde se encontra o imovel
avaliando, referente ao més de julho de 2024, é de:
Vu = R$ 2.634,22 / m?
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1.3. Valor de mercado para venda ( Vv )

VV — (Vu X Ac)

Sendo:

Vv = Valor de mercado para venda

Vu = Valor unitario basico ( R$ 2.634,22 / m?)

Ac = Area construida do imével avaliando ( 160,00m?)
VL = (2.634,22 x 160,00)

VL = R$ 421.475,00, ou em numeros redondos,

VL = R$ 421.000,00

( quatrocentos e vinte e um mil reais )

1.4. Valor locativo do imével ( VL)

1.4.1. Taxa de renda liquida anual (i)

Nos casos de determinag¢do do valor locativo, em que o valor
do imével é apurado pelos métodos das vendas ou
comparativo, aplicou-se a taxa de renda liquida anual de
5,00 % do valor do imovel, resultado de pesquisa imobiliaria

informal na regiéao.

1.4.2. Calculo do valor locativo ( VL)

Portanto, aplicando-se a taxa de renda liquida anual de 5,00 %
do valor total do imével, o aluguel mensal, para a data base de
julho de 2024, foi calculado conforme a seguinte sentenca

matematica:
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Ve = [(Vixi)/12]

Sendo:

VL = Valor Locativo do imével

Vi = Valor de venda do imével ( R$ 421.000,00)

i = Taxa de renda liquida anual ( 5,00% )

Vo

[ (421.000,00 x 0,0500)/12]

VL

R$ 1.754,00 / més, ou, em numeros redondos,

VL. = R$ 1.750,00 / més
( um mil, setecentos e cinquenta reais por més )
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CAPITULO V - RESPOSTAS AOS QUESITOS

A) Do Requerente ( fls. 28 /29)

1. Onde o imdvel periciado esta localizado?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.

2. Qual o método de avaliacao para a determinacdao do locaticio do

imovel periciado?
Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagéo.

3. Quais os imoéveis pesquisados, localizacées e respectivos valores
locaticios e comércio do imdvel periciado, por metro quadrado, que
serviram como base do valor calculado na avaliacao?

Resp.: Favor reportarem-se ao Anexo Il — Elementos comparativos.

4. Quais as caracteristicas positivas e negativas dos imdveis
pesquisados em relacao ao avaliando?

Resp.: As caracteristicas positivas e negativas dos imdveis pesquisados
em relagdo ao avaliando sdo as mesmas, pois, encontram-se na

mesma regido avalianda.

5. Qual o valor do metro quadrado locaticio do imével da pericia
designada?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagéo.

6. Qual o valor real de comércio do imdvel da pericia designada?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagéo.
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7. Quais sao as benfeitorias existentes no imoével?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.

8. Qual seu estado de conservacao?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.

9. Quais sao os comeércios e meios de transporte existentes nas

proximidades?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo Il — Vistoria.

10. Qual o valor sugerido para locacao do imével periciado?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagao.

11. Qual o valor sugerido de comércio do imével periciando?

Resp.: Favor reportarem-se ao Capitulo IV — Avaliagao.
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CAPITULO VIl - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 16 ( dezesseis ) paginas, sendo a ultima datada e
assinada.

Acompanham 4 ( quatro ) anexos.

Sao José dos Campos, 25 de julho de 2024.

JUAREZ PANTALEAO
PERITO JUDICIAL
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ANEXO | — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

(11) 99995-5967 — jpantaleao@terra.com.br
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ANEXO | - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

1. 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.

2. Fator localizacao ( Fi)

Para a transposi¢ao de um local para outro, foi utilizada a relagéo entre os indices
fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura
Municipal de Sdo José dos Campos, tendo no numerador o indice do local do
imével avaliando ( IFa ) e no denominador, o indice do elemento comparativo
(IFe).

3. Fator area
Os elementos comparativos foram homogeneizados em func¢ao da area, conforme

o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro Homogeneizacdo de
areas para avaliagao de imoveis urbanos.

Ah - [(Ae/Aa )1/4ou1/8]

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
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4. Fator padrao construtivo da edificacao ( Fpc )
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo do padrao

construtivo das edificacdes, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo
"Edificacoes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019".

5. Fator idade real da edificacao ( Fir)
Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da idade real

estimada das edificacbes, com o emprego dos coeficientes de obsolescéncia
previstos no estudo "Edificagdes — Valores de Venda — 1987 — Versao 2019".

6. Fator atualizacao ( Fat)

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

iméveis ndo acompanharem a pequena evolugao inflacionéria.

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

Vu=[(VL/Ac) X Fi X (Fe + Fa + Fir + Fpc — n + 1)]

Sendo:

Vu = Valor unitario do imével homogeneizado
VL = Valor locativo do imével comparativo
Ac = Area construida do imével comparativo
Ft+ = Fator oferta

Fr = Fator localizagéao

Fa = Fator area

Fir = Fator idade real

Fpoc = Fator padrdo construtivo
n = Numero de fatores
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Assim, o0s imlveis comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram
homogeneizados para a seguinte situagao paradigma:
Situacao paradigma

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Econémico ( 1,070)

Idade real do imével 20 ( vinte ) anos

Area construida 160,00m?2

Vida referencial 70 ( setenta ) anos

Estado da edificacéao Regular (¢)

Foc 0,837

indice fiscal 335,00

Data-base Julho de 2024
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Pirdmide Iméveis — Sr. Wanderley

01. Fonte de informacao
Tel.: (12) 98158-4105

02. Data Julho de 2024 ( oferta)

03. Localizacao Rua José Castrioto n® 147, Casa n® 30
04. indice fiscal 335,00

05. Area construida 133,00m?

06. Padrao construtivo Casa Econ6mico ( 1,070)

07. Estado de conservacao |Regular(c)

08. Idade real / Foc 20 ( vinte ) anos / 0,837

09. Valor de venda R$ 380.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu1 ={[(380.000,00/133,00) x 0,90 x (1,000 + 0,955 + 1,000 + 1,000-4 +1)]}

Vui = R$ 2.455,71 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

Silvério Imoéveis — Sr. Silvério

01. Fonte de informacao
Tel.: (12) 3207-8594

02. Data Julho de 2024 ( oferta )

03. Localizacao Rua José Castrioto n® 147, Casa n?® 49
04. indice fiscal 335,00

05. Area construida 108,00m?2

06. Padrao construtivo Casa Econ6mico ( 1,070)

07. Estado de conservacao |Regular(c)

08. Idade real / Foc 20 ( vinte ) anos / 0,837

09. Valor de venda R$ 380.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vuz = { [ (380.000,00 /108,00 ) x 0,90 x (1,000 + 0,952 + 1,000 + 1,000 —4 + 1)1}

Vuz = R$ 3.014,67 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Meu Imoével SJC — Sra. Lucinha

01. Fonte de informacao
Tel.: (12) 3206-5768
02. Data Julho de 2024 ( oferta )
03. Localizacao Rua José Castrioto n® 147, Casa n® 101
04. indice fiscal 335,00
05. Area construida 160,00m2

06.

Padrao construtivo

Casa Econbmico ( 1,070)

07.

Estado de conservacao

Regular ( ¢)

08.

Idade real / Foc

20 ( vinte ) anos / 0,837

09.

Valor de venda

R$ 420.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = { [ (420.000,00 / 160,00 ) x 0,90 x (1,000 + 1,000 + 1,000 + 1,000 —4 + 1) ]}

Vus = R$ 2.362,50 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

JB Furtado Iméveis — Sr. Natalie

01. Fonte de informacao

Tel.: (12) 3308-1878
02. Data Julho de 2024 ( oferta )
03. Localizacao Rua José Castrioto n? 147
04. indice fiscal 335,00
05. Area construida 190,00m?

06.

Padrao construtivo

Casa Econbmico ( 1,070)

07.

Estado de conservacao

Regular (¢)

08.

Idade real / Foc

20 ( vinte ) anos / 0,837

09.

Valor de venda

R$ 413.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus ={[(413.000,00/190,00) x 0,90 x (1,000 + 1,044 + 1,000 + 1,000-4 +1)]}

Vus = R$ 2.042,39 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Corretor autbnomo — Sr. Carlos

01. Fonte de informacao
Tel.: (12) 99204-1358
02. Data Julho de 2024 ( oferta )
03. Localizacao Rua José Castrioto n? 147, Casa n® 32
04. indice fiscal 335,00
05. Area construida 133,00m?

06.

Padrao construtivo

Casa Econ6mico ( 1,070 )

07.

Estado de conservacao

Regular (¢)

08.

Idade real / Foc

20 ( vinte ) anos / 0,837

09.

Valor de venda

R$ 510.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus ={[(510.000,00/133,00) x 0,90 x (1,000 + 0,955 + 1,000 + 1,000-4 +1)]}

Vuis = R$ 3.295,83 / m?
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ANEXO lll - QUADRO RESUMO DE HOMOGENEIZACAO

Ne VL Ac Fi Fir Fa Foc Fpc n Vu
01 | 380.000,00 | 0,90 | 1,000 | 133,00 | 0,955 | 1,000 | 1,000 | 4 | 2.455,71
02 | 380.000,00 | 0,90 | 1,000 | 108,00 0,952 A 1,000 | 1,000 | 4 |3.014,67
03 | 420.000,00 | 0,90 | 1,000 | 160,00 | 1,000 K 1,000 | 1,000 | 4 |2.362,50
04 | 413.000,00 | 0,90 | 1,000 190,00 | 1,044 | 1,000 | 1,000 @ 4 | 2.042,39
05 | 510.000,00 | 0,90 | 1,000 133,00 | 0,955 | 1,000 | 1,000 @ 4 | 3.295,83
3.500,00
3.000,00
2.500,00
2.000,00
1.500,00
1.000,00
500,00
0,00
0 1 3 4 5 6
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ANEXO IV - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/ m?)
Vui 2.455,71
V2 3.014,67
Vus 2.362,50
Vus 2.042,39
Vus 3.295,83
Soma 13.171,10
Média 2.634,22
- 30% 1.843,95
+ 30% 3.424,49

Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 2.634,22 / m?
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