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1. RELATORIO PROCESSUAL (PROCESSO N° 0007035-47.2022.8.26.0161)
1.1. PETIGAO INICIAL

Trata-se de Agéo de Execugao de Titulo Extrajudicial de Cotas Condominiais
proposta por Associagdo dos Moradores do Conjunto Habitacional Vitéria em face de
Ana Gloria Marques, proposta em 27/11/2017, objetivando a cobranca de cotas
condominiais vencidas e nao quitadas pela proprietaria do imovel consistente na unidade

habitacional n° 01 do Bloco 3 da Rua Guaicurus, n. 42, Vila Conceigao, Diadema — SP.

A Associacdo de Moradores requereu, na peticdo inicial, o deferimento dos
beneficios da justiga gratuita e a citacdo da executada para o pagamento da quantia de
R$ 9.724,28 (nove mil, setecentos e vinte e quatro reais e vinte e oito centavos),
conforme planilha apresentada, sob pena de penhora de bens no caso de nao

pagamento no prazo legal.

1.2. DECISAO DE FLS. 71/72

As fls. 71/72, a MM. Juiza indeferiu o pedido da exequente de justica gratuita e
determinou o recolhimento das custas, no prazo de 30 (trinta) dias, o que foi acatado

pela exequente, conforme petigao de fls. 75.

1.3.  DECISAO (fls. 79/80)

O Juizo determinou a citacdo da executada para o pagamento da divida, custas
e despesas processuais, além de honorarios advocaticios no prazo de 3 (trés) dias, a
contar da citagao, com ordem de penhora, tendo a executada sido citada em Cartdério no
dia 19/04/2018, conforme certidao de fls. 83.

1.4. EMBARGOS A EXECUCAO (certidao de fls. 84)
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Conforme certificado pelo Cartério as fls. 84 foram opostos Embargos a
Execucao pela executada, que receberam o numero 1005676-32.2018.8.26.0161, sem

efeito suspensivo.

1.5.  PETICAO (fls. 101/102)

Através da peticado de fls. 101/102, em 20/02/2019, a exequente iniciou a fase
de cumprimento de sentenga apresentando nova planilha de célculo no montante de R$
24.739,56 (vinte e quatro mil, setecentos e trinta e nove reais e cinquenta e seis
centavos), requerendo a intimagao da executada para pagamento em 15 (quinze) dias
e, em caso de ndao pagamento, o acréscimo de multa de 10% do valor total da divida,
sob PETICAO (fls. 89/92)

1.6. DECISAO (FLS. 113/114)

As fls. 113/114, face a improcedéncia dos embargos & execucio e o respectivo
transito em julgado, o Juizo determinou a busca de bens penhoraveis da executada
através dos sistemas disponiveis, tendo sido penhorados recursos em conta bancaria,

insuficientes para quitacao do débito, conforme certificado as fls. 120.

1.7.  PETICAO (FLS. 130)

Face a insuficiéncia de recursos bloqueados, a exequente requereu a penhora
da unidade habitacional de propriedade da executada, o que foi deferido pelo Juizo as
fls. 151, determinando a juntada da matricula atualizada do imével objeto da penhora,
tendo a exequente esclarecido as fls.165 que o imdvel ndo possui matricula perante o

Cartdrio de Registro de Imoveis, reportando-se ao contrato de fls. 67/68.

1.8. DECISOES (FLS. 166 E 170/171)

Face a informacdo de auséncia de matricula do imovel, o Juizo determinou a

penhora dos direitos que a executada detém sobre o imével descrito as fls. 67/68,
3
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conforme decisdo de fls. 170/171, determinando a intimacdo da executada, que foi

cumprida positivamente, conforme certiddo do Oficial de Justica de fls. 184.

1.1.DECISAO FLS. 188

Através da decisdo de fls. 188, o Juizo nomeou este Perito para avaliagao do

valor correspondente aos direitos pessoais da executada sobre o imovel.

2. IMOVEL PERICIADO
21. LOCALIZAGAO

O imovel consiste no apartamento 01 do Bloco 04 do Conjunto Habitacional
Vitéria localizado na Rua Guaicurus, 42, Vila Conceigao, Diadema/SP, um bairro misto

residencial e comercial, com farta oferta de melhoramentos publicos, onde se destacam:

Proximidade ao comércio;

Unidade Basica de Saude;

Transporte publico coletivo;

Pavimentacgao asfaltica;

Rede de agua potavel e coleta de esgotos;
lluminagao Publica;

Guias e sarjetas;

Rede de eletricidade e Telefonia;

NS N N N N N S NN

Servico de limpeza publica.
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Imagem 2.1 — Localizagao do Imével “Google”

2.2, DOCUMENTAGAO

Os direitos sobre o imdvel avaliando foram adquiridos pela executada através
de Contrato Particular de Quitagdo de Compromissos juntado as fls. 67/68, firmado com
0 Clube Particular Diadema, nao dispondo o empreendimento habitacional de registro no
Cartério de Registro de Imdveis de Diadema, consoante informado pela exequente as
fls. 165 e conforme decisdo de fls. 170/171, que determinou a penhora dos direitos
pessoais dotados de expressdo econOmica, ante a auséncia de individualizacdo da
propriedade.

O imével encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de Diadema — SP,

conforme certidao abaixo, referente a Inscricao Imobiliaria n°. 3102905400:
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3. VISTORIA

A vistoria ao imoével objeto do trabalho pericial, ou seja, a unidade habitacional
n. 01 do Bloco 04 do edificio localizado na Rua Guaicurus, 42 foi agendada por este
Perito para o dia 28/05/2025, as 10h30hs., conforme petigéao de fls. 226.

Em diligéncia ao local, na data designada, a entrada deste Perito no imével ndo
foi autorizada pela executada, tendo esta informado que nao estava ciente da data

marcada.

As fls. 230, este Perito marcou nova data e requereu a intimacéo da executada

através de Oficial de Justica quanto a vistoria prevista para o dia 15/07/2025, as 8h00.
6
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Na data marcada, este Perito compareceu no imével, acompanhado do Oficial
de Justica, mas novamente ndo conseguiu adentrar ao imével, uma vez que a executada
nao atendeu o interfone e, também, ndo respondeu as batidas na porta da unidade
(conforme relatado as fls. 237), na qual foi deixada a mensagem cuja foto foi

protocolizada as fls. 238.

Devido as dificuldades de acesso a parte interna do imovel, apds requerimento
da exequente (fls. 308/309) no sentido de que a avaliacdo do imovel seja feita por

amostragem, o MM. Juiz as fls. 310, deferiu o pedido.

Portanto, nao foi realizada a vistoria presencial no imével cujos direitos foram
penhorados, tendo sido colhidas informagdes sobre a tipologia do apartamento, através
de consultas as imobiliarias e a descricdo de unidade similar contida no laudo de
avaliacao contido nos autos do Processo n°. 0006420-28.2020.8.26-0161.

A auséncia de vistoria a parte interna da unidade habitacional n&o traz prejuizo
a confiabilidade da presente avaliagdo, uma vez que a prépria Norma NBR 14.653-2,

item 7.3.5.2 prevé esta hipotese.

3.1. DESCRIGAO GERAL DO IMOVEL

Trata-se da unidade 1 do bloco 4 do “Conjunto Habitacional Vitéria”,
condominio familiar, composto por 06(seis) blocos, totalizando 40(quarenta)
apartamentos. Consoante dados obtidos na Prefeitura Municipal de Diadema, a area da
unidade objeto da avaliagao pericial € de 69,17 m2 e a fragéo ideal de terreno de 31,25

m2.
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, Sera

- EMAIL: gambale.sergio@gmail.com

TEL: (11) 99106-9951

A metodologia utilizada para alcangar o objetivo do presente trabalho

apresentada a seguir.
Foram observadas os seguintes estudos e normas:

METODOLOGIA

ENG? SERGIO RICARDO GAMBALE
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v" Norma Para Avaliagdo De Iméveis Urbanos-IBAPE/SP: 2011;

v" NBR 14.653 - 2;

v' Estudo Ibape/SP (Camara de Avaliagbes — Gestdo 2018/2019) — indice -
Unidades Padronizadas.

Para a determinagdo do valor de mercado do imovel objeto do presente

trabalho, baseado em normas técnicas, utilizou-se o “Método Comparativo de Dados de

Mercado com Tratamento por Fatores”, considerando as particularidades fisicas do

imével periciando em relagado aos outros imoveis pesquisados.

41. PESQUISA DE MERCADO

Para o desenvolvimento do trabalho pericial e embasamento deste laudo foram
realizadas consultas a varias imobiliarias, que atuam fortemente no mercado de venda
de imoveis na regido, sendo obtida a amostra de 08 (oito) elementos, todos
apartamentos, tanto quanto possiveis semelhantes ao imovel avaliando, abaixo

relacionados:

4.2, TRATAMENTO POR FATORES

Esta etapa consiste em aplicar fatores aos iméveis com o intuito de permitir a
direta comparacao ao imével avaliando. Inicia-se pela aplicagdo do “Fator Oferta” (Fo)
ao valor dos imoveis (elementos amostrais) e posteriormente os fatores relativos a

construcgao.

O Fo é arelacdo entre os valores negociados e os valores ofertados: € igual a
1 (um) quando se tem o valor de fato negociado, ou comumente adotado a 0,9 (zero
virgula nove), que representa o possivel desconto de 10% na efetiva concretizagao da

negociagao, quando o imdvel se encontra em oferta.

Além do Fo foi utilizado o seguinte fator, a saber:

v' Fator de Correcdo de Area —“Fa’;
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O conjunto de fatores, como explicitado na Norma do IBAPE, supracitada, deve
ser aplicado na forma de somatério para a homogeneizagdo, seguindo a seguinte

expressao:

Onde:
Fg: Fator Global

F,: Fatores de Homogeneizacgao

4.2.1. FATOR DE CORREGAO DE AREA (Fa)

O professor Sérgio Antbnio Abunahman, que propbés o fator, afirma que

“certamente os valores unitarios para areas menores devera ser maior”.

Desta forma propde o fator da seguinte forma:

area do elemento pesquisado Ya . . .
] quando a diferenca for inferior a 30%

Fo= [ .
a area do elemento avaliando

1
area do elemento pesquisado /8 . ) .
] quando a diferenca for inferior a 30%

Fo=|3 ;
a drea do elemento avaliando

5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
5.1. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Endereco:

Rua Guaicurus,42 — Apartamento 1 — Bloco 4

Areas (m2)

Total: 69,17 m?
Padrao Construtivo (IBAPE): Padrao Econémico
10
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5.2. AVALIAGAO DO IMOVEL
A determinagao do valor do imoével se dara seguindo os seguintes passos:
v" Dedugéao do fator oferta (Fo) dos valores ofertados dos elementos amostrais
(VO);
v' Determinacgao dos valores unitarios por area dos elementos amostrais (Vua);
v Aplicagao do fator homogeneizante aos valores unitarios com a determinagéao
do valor unitario homogeneizado das areas da amostra (Vu);
v' Saneamento dos valores unitarios homogeneizados com a determinagéo do
valor unitario basico da area do imével avaliando (Vuim);
v Calculo do valor do imével avaliando.
a) CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO HOMOGEINIZADO DOS
ELEMENTOS AMOSTRAIS
. _ Valordeduzido ~ Valor untitario
Elemento Enderego Area' Valor de Oferta Valor deduzido relativo & Valor unitario FatorGIlobaI { homogeinizad
Construida do fator oferta Fator area)
garagens o]

# Av./Rua no Ac(m2) Va[ RS) VO(RS) VG(RS) VU[ RS/m2) Fg Wua [RS/m2)
1,00 CAPRICORNIO 20,00 51,54 200000,00 180000,00 18000,00 3143,19 0,93 2920,30
2,00 ERICO VERISSIMO 149,00 50,90 235000,00 211500,00 21150,00 3739,69 0,93 3463,66
3,00 JOVERCINA DE PAULA OLIVEIRA 145,00 45,32 200000,00 180000, 00 180:00,00 3574,58 0,95 3390,56
400  MARTIM AFONSO 300,00 56,24 215000,00 193500,00 19350,00 3096,55 0,95 2840,42
500 SIGNOS 568,00 66,40 170000,00 153000,00 15300,00 2073,80 0,99 2052,71
6,00  SOCIALISTA 130,00 45,32 180000,00 162000,00 16200,00 3217,12 0,95 3051,51
7,00 SOCIALISTA 200,00 45,32 210000,00 185000, 00 18900,00 3753,31 0,95 3560,00
800 sSUL 42,00 51,27 200000,00 180000,00 18000,00 3159,74 0,93 2931,83

Média 3219,75 3038.88
DP 537.03 475,65
o 0,17 0,16

Tabela 5.2 — Determinacao dos valores unitdrios basicos homogeneizados das areas dos

elementos amostrais
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b) SANEAMENTO DA AMOSTRA

O saneamento das amostras visa expurgar os valores muito discrepantes da
meédia dos elementos. Para o calculo da média, o saneamento exclui os elementos que
estdo 30% (trinta por cento) acima ou abaixo da mesma. Apos o processo de
saneamento das amostras é possivel calcular o valor unitario basico da area da unidade

habitacional.

Valor untitario
Elemento Enderego o Saneamento
homogeinizado

# Av./Rua no Vua [RS/m2)

1,00 CAPRICORNIO 20,00 2920,30 2920,30
2,00 ERICO VERISSIMO 145,00 3463,66 3463,66
3,00 JOVERCINA DE PAULA OLIVEIRA 145,00 3390,56 3390,56
4,00 MARTIM AFONSO 300,00 2940,42 2940,42

5,00 SIGNOS 568,00 2052,71 s1
6,00 SOCIALISTA 130,00 3051,51 3051,51
7,00 SOCIALISTA 200,00 3560,09 3560,09
8,00 SUL 42,00 2931,83 2931,83
-30% 2.127,22 2225,84
Média 3.038,88 3179,77
30% 3.950,55 4133,70

O valor unitario basico da area do imdvel avaliando (Vuim) sera igual a média

saneada dos valores de “Vu” dos elementos amostrais, ou seja:

Vin = R$3.179,77 /m?

c) CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

O valor do imdvel sera dado pela expressao a seguir:

V..
Vlm — uim. X AC
ng
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Onde:

Vim : Valor do imével avaliando (R$)

Vuim : Valor unitario basico da area do imével avaliando (R$/m2)
Fqi: Fator global do imével avaliando

Aprivativa : Area do imével avaliando (m?)

Vi, = ";igm X Aprivativa = (3-179,77/1,00) x 69,17 = R$ 157.855,47

Valor do imovel
R$ 219.944,43

O valor de mercado do imével é R$ 219.944,43 (Duzentos e dezenove mil,

novecentos e quarenta e quatro reais e quarenta e trés centavos.)

6. GRAU DE FUNDAMENTAGAO

A presente avaliagao atinge o Grau de Fundamentacéo Il, conforme item 9.2
da NBR 14.653-2.

7. GRAU DE PRECISAO

A pesquisa, para determinagao do valor do imével, fez uso efetivo de 7 (sete)
elementos, o que lhe confere 6 graus de liberdade. Para o nivel de confianga de 80%, tc
=1,4398.

— S 280,54
LI =VU—-tcx — =3.179,77 — 1,4398 x 2,449 = R$3.014,84/m2
— S 212,82
LS =VU+tcx N = 3.179,77 + 1,4398 x 2,449 = R$ 3.344,70/m2
13
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O grau de precisao sera dado a partir da amplitude:

p LS — LI _3.344,70 — 3.014,84
7 3.179,77

= 0,1037 ou 10,37 %

Conforme tabela 5, do item 9.2.3 da NBR 14.653-2: 2011, os eventos

comparativos conduzem ao Grau de Preciséo lll, pois AP < 30%.

8. CONCLUSAO

Visando atender a missédo que foi designada por Vossa Exceléncia, qual seja,
a avaliacao dos direitos pessoais sobre o imovel, conforme deciséo de fls. 188, procedeu-
se ao desenvolvimento do presente trabalho pericial, chegando este Perito a conclusao
de que o valor é de R$ 219.944,43 (Duzentos e dezenove mil, novecentos e quarenta e

quatro reais e quarenta e trés centavos).

9. ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao encerra-se o presente Laudo Pericial de
Avaliagdo, editado em 14 (quatorze) paginas, contendo 1 (um) anexo (ANEXO | —

Elementos Amostrais), que integra o presente, seguindo assinado.

O signatario do presente trabalho coloca-se a disposi¢ao do Juizo e das partes

para quaisquer outros esclarecimentos que se tornem necessarios.

Sao Paulo, 12 de abril de 2026.

Eng®. Sergio Ricardo Gambale
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