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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DO 
FÓRUM REGIONAL VIII DA 3ª VARA CÍVEL - TATUAPÉ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Autos do Processo n° 1003057-19.2022.8.26.0008. 

Autor: NG CHUEN CHUNG E OUTRO. 

JOSÉ CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA, 
Perito Judicial, nomeado nos autos da EXECUÇÃO DE TÍTULO 
EXTRAJUDICIAL, requerida por NG CHUEN CHUNG E OUTRO 
em face de DIRCEU DE LUCCA E OUTROS, tendo realizado as 
diligências e averiguações necessárias, vem, respeitosamente, 
apresentar a Vossa Excelência os resultados de seu trabalho 
consubstanciados no seguinte: 

LAUDO 

São Paulo, data na autenticação da margem. 
 

José Carlos R. Teixeira 
Perito Judicial 

2964 
10/2024 

1003
057-

19.2
022.

8.26
.000
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1. PRELIMINARES: 

Refere-se o presente parecer técnico à AÇÃO DE 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por NG 
CHUEN CHUNG E OUTRO em face de DIRCEU DE LUCCA E 
OUTROS, em que se pretende arbitrar o valor do imóvel. 

Trata-se da avaliação do valor de venda do imóvel 
identificado como localizado na nº 3.248 da avenida Monteiro Lobato, 
Mongaguá SP. 

Segundo a petição de fls. 117, os requerentes 
acreditam que o valor do imóvel em 2023, é de R$ 202.000,00. 

2. O PONTO CONTROVERTIDO: 

O ponto controvertido, como é de costume nas ações 
de execução é o valor de venda do imóvel penhorado. 

3. DA NOMEAÇÃO: 

Nomeado perito judicial no feito às fls. 220, assumiu 
o signatário o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer 
sobre a lide focalizada, e que ora submete à apreciação do E. 
JULGADOR, conforme segue: 

 

 

 

 

 

 

Fragmento do despacho de fls. 220. 
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4. A VISTORIA: 

Após o estudo acurado da matéria, o signatário 
procedeu à primeira vistoria ao imóvel no dia 19 de março de 2025, 
quando então buscou observar sua situação, dimensionamento, 
características aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de 
interesse a presente lide. 

De acordo com a legislação em vigor, as partes foram 
devidamente comunicadas do dia e hora da primeira vistoria, com 
antecedência suficiente para que pudessem acompanhar o 
desenvolvimento dos trabalhos.  

A vistoria foi acompanhada pelos inquilinos que 
preferiram não se identificar. 

5. A LOCALIZAÇÃO: 

O imóvel objeto da presente lide é um armazém com 
residência no pavimento superior, que fica na avenida Monteiro Lobato, 
n° 3248, Jardim Samoa, Estância Balneária de Mongaguá SP. 

 

 

 

 

 

 

  

 

A localização do imóvel visto do alto (Google Earth Pro®). 
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6. A DESCRIÇÃO TÉCNICA DA LOCALIZAÇÃO: 

Segundo a Prefeitura do Município de Mongaguá, o 
imóvel está cadastrado como contribuinte 60500500201, em nome de 
Dirceu de Lucca. 

O endereço oficial do imóvel é av. Monteiro Lobato, 
3250, casa 02 Jd. Samoa – CEP 11730000 ST: QD F Lt: 02/parte U:1 

A certidão informa que o terreno tem  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fragmento da certidão emitida pela Municipalidade no dia da vistoria  
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A Quadra Fiscal em que está inserido o imóvel é 
formada pela rua Edwilson J. do Carmo, a rua nº 3, a rua Embaixador 
Pedro de Toledo e a avenida Monteiro Lobato, para onde está voltado 
o acesso ao imóvel, na altura do nº 3250. A rua 3 ainda não consta das 
plantas oficiais. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O imóvel na quadra fiscal. 
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6.3. A DESCRIÇÃO TABULAR: 

O imóvel está descrito na matrícula número 12.792, 
do RI de Mongaguá, como Um prédio residencial sob número 3248 com 
a área construída de 70 m² e seu respectivo terreno composto de parte 
do lote número 02 da Quadra F do Jardim Samoa. 

O imóvel foi adquirido pelo requerido em novembro 
de 2013, Conforme averbação número R.02/12.792. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fragmentos da matrícula de folhas 173/175. 
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6.4. A DESCRIÇÃO DO ENTORNO: 

A região de Jardim Samoa, onde se localiza o imóvel, 
constitui-se de bairro de fácil acesso e possuidor dos melhoramentos 
públicos usuais. 

O acesso é feito pela avenida Monteiro Lobato. O 
imóvel é rodeado por residências e comércio diversificado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O imóvel visto do alto (Google Earth Pro®). 
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6.5. A DESCRIÇÃO DO LOCAL: 

A avenida Monteiro Lobato, é pavimentada, possui 
iluminação pública, redes de energia elétrica e de telecomunicações, 
água tratada e esgoto.  

A avenida Monteiro Lobato é paralela à rodovia 
Padre Manoel da Nóbrega, sendo que o imóvel fica nas proximidades 
da passagem que permite o acesso ao centro da cidade. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A avenida Monteiro Lobato em frente ao imóvel. 
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7. O IMÓVEL: 

No terreno há uma construção com dois pavimentos, 
com estrutura mista de concreto armado e alvenaria de blocos de 
concreto.  

No pavimento térreo há uma loja onde funciona um 
armazém. No pavimento superior há uma residência com acesso 
independente. Segundo Municipalidade, a construção tem 186,7 m², dos 
quais, 116,7 m² ainda estão irregulares. 

De maneira geral a construção pode ser classificada 
como casa de padrão simples. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A construção vista da avenida. 
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No pavimento térreo fica a loja, com acesso voltado 
diretamente para a rua. 

No pavimento térreo a estrutura é mista, de concreto 
e alvenaria revestida.  

As paredes são pintadas sobre massa fina e parte da 
iluminação é de sobrepor, com adaptações.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O interior da loja do térreo. 
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No pavimento superior, segundo os inquilinos, há 
uma moradia com acesso independente para a rua. A moradia ocupa 
praticamente a mesma projeção da loja. 

Não tive acesso ao pavimento superior. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O acesso ao pavimento superior. 
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8. APURAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL: 
 

8.1. METODOLOGIA: 

Para a fixação do justo e correto valor do imóvel, o 
Jurisperito se valerá do MÉTODO COMPARATIVO EVOLUTIVO. 

8.2. A CLASSIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 

De acordo com a classificação do Instituto Brasileiro 
de Avaliações e Perícias de Engenharia, a construção pode ser 
classificada como sendo de: apartamento padrão simples. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O fragmento do Estudo de Valores de Venda do IBAPE. 
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8.3. DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO: 

O estado de conservação das edificações deve ser 
classificado segundo a graduação que consta do QUADRO 1:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O fragmento do EVV-IBAPE/2017. 

A vida referencial (IR) e o valor residual (R) 
observam os índices apresentados na tabela abaixo: 

 

 

 

 

 

 

 

O fragmento do EVV-IBAPE/2019. 
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Considerando-se que a construção não é nova 
efetuaremos a depreciação de cada uma delas pelo critério de 
Ross/Heidecke, de acordo com as normas em vigor, a seguir, 
parcialmente reproduzidas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Os fragmentos do EVV-IBAPE/2019. 
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9. OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO: 

As informações fornecidas por corretores de imóveis 
e imobiliárias estão descritas de forma sucinta em respeito ao trabalho 
dos profissionais que colaboram com o banco de dados para 
comparativos.  

As informações adicionais podem ser facilmente 
obtidas diretamente com os profissionais, identificados abaixo, casos se 
tornem necessárias. 

Os cinco elementos estão próximos ao imóvel 
paradigma como se observa no mapa de localização dos elementos do 
comparativo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A localização aproximada dos elementos do comparativo. 
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ELEMENTO 01 

 

Endereço:  Avenida Embaixador Pedro de Toledo, 400 - Vera Cruz, 
Mongaguá - SP. 

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 
Valor à vista:   R$ 339.870,00 

 

Padrão Construtivo:  Casa padrão simples 
Conservação:  B  Idade: 10 
Área construída: 58 m² Área terreno: 150 m²  

 

Fonte:   Newcore imóveis.   
Telefone:   (11) 4580-4274  (11) 4580-4274 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vera-cruz-bairros-mongagua-com-garagem-58m2-venda-RS339350-id-
2834126152/?source=ranking%2Crp 
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ELEMENTO 02 

 

Endereço:  Avenida Monteiro Lobato, 3512 
Bairro:   Vera Cruz, Mongaguá - SP.   

 

Modalidade:  Compra (Oferta) 
Valor à vista:   R$  175.000,00. 

 

Padrão Construtivo:  Casa padrão simples 
Conservação:  C   Idade: 45 
Área construída:  75 m²  Área terreno: 125 m²  

 

Fonte:  Carol Neves Imóveis.  
Telefone:  (13) 3448-8500 (13) 99132-4747 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vera-cruz-bairros-mongagua-com-garagem-75m2-venda-RS175000-id-
2825447726/?source=ranking%2Crp 
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ELEMENTO 03 

 

Endereço:  Rua Florentino Heleno Pupo.  
Bairro:   Jardim Samoa – Mongaguá.  

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 
Valor à vista:   R$ 280.000,00. 

 

Padrão Construtivo:  Casa padrão simples. 
Conservação:  C    Idade: 20 
Área construída:  60 m² Área terreno: 125 m² 

 

Fonte:  Carol Neves Imóveis.  
Telefone:  (13) 3448-8500 (13) 99132-4747.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-vera-cruz-bairros-mongagua-com-garagem-60m2-venda-RS280000-id-
2816397703/?source=ranking%2Crp 
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ELEMENTO 04 

 

Endereço:  Avenida Monteiro Lobato.    
Bairro:   Vera Cruz, Mongaguá - SP.   

 

Modalidade:  Compra (Oferta) 
Valor à vista:   R$ 330.000,00 

 

Padrão Construtivo:  Casa padrão simples. 
Conservação:   D  Idade: 20  
Área construída:  110 m² Área terreno: 125 m² 

 

Fonte:  Carol Neves Imóveis. 
Telefone:  (13) 3448-8500 (13) 99132-4747.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-6-quartos-vera-cruz-bairros-mongagua-110m2-
venda-RS330000-id-2805469323/?source=ranking%2Crp 
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ELEMENTO 05 

 

Endereço:  Avenida Monteiro Lobato, 3150. 
Bairro:   Jardim Samoa  – Mongaguá.   

 

Modalidade:  Venda (Oferta) 
Valor à vista:   R$ 70.000,00. 

 

Padrão Construtivo:  Casa padrão econômico 
Conservação:  G   Idade: 50 
Área construída: 40 m² Área terreno: 125 m² 

 

Fonte: Sra. Rebeca. No local  
Telefone:  (13) 99628-2458. 
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10. A TABELA DE HOMOGENEIZAÇÃO: 

Temos como média saneada o valor de R$ 184,75, e 
dentre os cinco elementos apresentados, todos são aproveitáveis. 
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Os dados inseridos na tabela de homogeneização foram extraídos da 
Planta Genérica de Valores do Município de Mongaguá, do Sistema de 
Consulta do Mapa Digital de Mongaguá e do Estudo revisado e 
atualizado dos Valores de Edificações dos Imóveis/2019 Urbanos de 
São Paulo pelo IBAPE/SP. 

10. CONCLUSÃO: 

 

Concluímos, portanto, que o valor de venda da casa 
da avenida Monteiro Lobato , n° 3250, Jardim Samoa, Mongaguá é de: 

 

R$ 256.000,00  
Duzentos e cinquenta e seis mil reais. 

Em setembro de 2025. 

 

A medição do imóvel foge ao escopo dos trabalhos 
determinados. 

11. RESPOSTAS AOS QUESITOS: 

Há nos autos quesitos formulados por ambas as partes 
envolvidas na lide. 

11.1. QUESITOS DA AUTORA FLS. 258 A 260: 

1. Qual é a localização exata do imóvel, incluindo bairro, cidade e estado? Existe 

algum fator específico relacionado à localização que valorize ou desvalorize o 

imóvel, como proximidade de serviços, comércios, vias de acesso, transporte 

público, ou áreas de risco? 

Resposta: As características do imóvel estão bem descritas no 
laudo, sendo, S.M.J., desnecessária a repetição aqui. 

2. Qual a área total do imóvel (em metros quadrados)? 

Resposta: De acordo com a Municipalidade, o terreno tem 150 m² 
e a construção 186,7 m², sem parte ainda não regularizada. 
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3. O imóvel é residencial, comercial ou misto? 

Resposta: Atualmente, no pavimento térreo funciona um armazém e no 
pavimento superior uma residência. 

4. Quais são as dimensões e a disposição interna (número de cômodos, andares, 

banheiros etc.)? 

Resposta: Não tivemos acesso à parte residencial interna do imóvel. 

5. O imóvel possui benfeitorias (como reformas recentes, jardinagem, piscina etc.)? 

Se sim, qual o custo estimado dessas benfeitorias e como elas impactam o valor de 

mercado? 

Resposta: Não há sinais de reformas recentes. 

6. Qual é o estado de conservação do imóvel? Há necessidade de reformas ou 

reparos? 

Resposta: O estado de conservação foi considerado como D – entre regular e 
necessitando de reparos simples. 

7. Qual a idade aproximada do imóvel e sua estrutura geral? 

Resposta: De acordo com a Municipalidade a construção original é de 1986, no 
entanto, a maior parte da edificação ainda não foi regularizada e não se sabe 
sua idade real. A idade da construção, como um todo, foi considerada como 40 
anos. 

8. Quais as dimensões dos compartimentos do imóvel avaliando?                          

Resposta: A medição dos compartimentos do imóvel não faz parte do escopo 
dos trabalhos determinados, uma vez que todos têm dimensões usuais. 

9. Considerando imóveis similares na região, qual é o valor médio de mercado por 

metro quadrado? 

Resposta: Na avaliação técnica a avaliação considera o valor do terreno e da 
construção. 

10. Existem imóveis no mesmo bairro ou área com características semelhantes 

(tamanho, tipo, estado de conservação etc.) sendo vendidos recentemente? Se sim, 

qual o preço médio de venda? 

Resposta: Sim, esses imóveis, em oferta de venda estão listados como elementos 
de comparativo. 

11. Quais são as tendências do mercado imobiliário local, considerando a 

valorização ou desvalorização recente da área? 
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Resposta: A eventual valorização hodierna do imóvel não foi calculada uma 
vez que é irrelevante para o cálculo determinado. 

12. O imóvel está regular perante o Cartório de Registro de Imóveis, sem ônus ou 

pendências legais? 

Resposta: A pesquisa de ônus ou pendências legais não faz parte do escopo dos 
trabalhos determinados. 

13. Existem pendências fiscais ou administrativas (como IPTU, taxas de 

condomínio, dívidas) que possam influenciar o valor de mercado? 

Resposta: A pesquisa de ônus ou pendências legais não faz parte do escopo 

dos trabalhos determinados. A Municipalidade informou na certidão que 
parte da construção não foi regularizada. 

14. Qual o método de avaliação mais adequado para este imóvel (comparativo 

direto, custo de reprodução, ou outro método)? 

Resposta: A avaliação foi feita de acordo com as normas em vigor, pelo 

método evolutivo. 

15. Qual é a estimativa de valor de mercado com base no método escolhido, 

considerando as condições atuais do imóvel e da região? 

Resposta: O imóvel foi avaliado em R$ 256.000,00 (duzentos e cinquenta e 

seis mil reais), em setembro de 2025. 

16 O imóvel é afetado por fatores externos que possam impactar seu valor (ex.: 

proximidade de áreas de risco, mudanças no planejamento urbano, projetos de 

infraestrutura pública etc.)?  
Resposta: Não há notícias de interferência externas ao valor do imóvel. 

17. Existem obras de valorização ou degradação na área que possam influenciar 

o valor do imóvel? 

Resposta: Não há obras significativas na região. 

18. Existem documentos no processo que facilitem o trabalho do Senhor Perito? 

Resposta: O imóvel está razoavelmente bem, descrito nos autos. 
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12. ATESTADO 

Eu, José Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial, 
Pós-Graduado em Perícias de Engenharia e Avaliações 
(IBAPE/CENAP/FAAP-SP), Arquiteto e habilitado pelo TJSP, 
responsável pelo presente trabalho técnico, atesto que: 

1º Vistoriei pessoalmente o imóvel da lide na data informada no laudo 
oficial; 

2º Não tenho no presente, nem para o futuro, qualquer interesse pelo 
bem objeto desta perícia; 

3º Não conheço pessoalmente e não possuo inclinação pessoal em 
relação a qualquer das partes envolvidas neste feito; 

4º As análises, opiniões e conclusões expressas neste Laudo Pericial 
Judicial, estão baseados nas normas em vigor, em minha experiência 
profissional e em dados, pesquisas e levantamentos, todos verdadeiros 
e corretos. 

5º As informações complementares, dados das pesquisas, fotografias 
adicionais e anotações, permanecerão arquivadas em meu escritório, à 
disposição da justiça, minimamente até o deslinde do feito. 

6º Não foi necessário o arrombamento do imóvel, a vistoria transcorreu 
normalmente, sem intercorrências que pudessem interferir no 
desenvolvimento dos trabalhos.  

7º Todos os meios necessários e disponíveis foram utilizados para o 
esclarecimento do objeto da perícia. 

8º O objeto da perícia é a avaliação do imóvel penhorado. 

9º Todos os quesitos apresentados pela Juíza e pelas partes foram 
respondidos conclusivamente. 

10º Toda a fundamentação foi elaborada em linguagem mais simples 
possível e com coerência lógica, indicando como foram alcançadas as 
conclusões. 

11º Todas as informações contidas no laudo estão dentro dos limites da 
designação, livres de opiniões pessoais. 
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14. ENCERRAMENTO: 

Dada por encerrada a missão, apresento o Laudo em 
26 (vinte e seis) folhas, digitalizadas e numeradas de um só lado, todas 
assinadas digitalmente e datadas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

São Paulo, data na autenticação da margem*. 

 

José Carlos Rodrigues Teixeira. 

Perito Judicial Habilitado no TJSP. 
Arquiteto Especialista. 

Perito e Avaliador pelo IBAPE. 
Sócio e Diretor da ZRT Perícias e Avaliações Ltda. 

Pós-graduado pelo IBAPE-CENAP-FAAP na 1ª turma de Especialistas em Avalia e Perícias de Engenharia. 
*lei nº 11.419, de 19 de dezembro de 2006. 
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