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Advogados

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA
CIVEL DO FORO REGIONAL DE SANTANA-SP..

NO PROCESSO: 1007148-76-2022.8.26.0001

A autora, ora exequente REGIANE MARIA DE
OLIVEIRA, por intermédio de seu advogado, vem respeitosamente a Vossa
Exceléncia e com o devido acato, em cumprimento ao comando de fls...para
requerer inicio do CUMPRIMENTO DE SENTENCA contra o executado JOE
WINSTON CASEMIRO CAMPOS, inscrito no CPF: 087.085.968-40, que
deverd ser intimado através de seu advogado, para que tome conhecimento do
inicio dos procedimento de venda judicial do imével, que deverd ocorrer nos
seguintes termos:

RUA TABATINGUERA, 93 — CONJ. 55 — SAO PAULO — CEP 01010-010
FONE: 11 3104-9996 CEL: 11 9.8299-2856 - e-mail: jfmc157476@gmail.com
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1. Conforme dispositivo da respeitavel sentenca que julgou
parcialmente procedente o pedido da autora (fls. 273/276):

Ante o exposto. JULGA-SE PARCIALMENTE PROCEDENTE a acio. nos
termos do art. 487. I do CPC. para: (i) extinguir o condominio entre as partes e autorizar a
alienacio do imovel indicado na inicial. localizado na Rua Imbiras. 680. Vila Nova
Mazzei: (i) determinar que o preco da venda seja depositado judicialmente pelo comprador
nestes autos: (1i1) autorizar o levantamento do prego por cada um dos ex-condéminos, na

proporcio da quota de cada um indicada na matricula do respectivo imével: (vi) revogar a

liminar de fls. 27 quanto ao pagamento de alugueis em favor da autora. devendo-se

observar, se o caso. o art. 302 do CPC.

Por fim. considerando-se que o réu nio ofereceu resisténcia ao pedido de
alienacdo ¢ que a parte autora sucumbiu no pedido remanescente. condena-se a autora nas
verbas de sucumbéncia. fixados os honorarios em 10% do valor da causa. nos termos do

art. 85, § 2° do CPC. observada a gratuidade. nos termos do art. 98, § 3° do CPC.

2. O Venerando Acoérdao (fls. 296/299) que deu parcial
provimento ao recurso da autora:

Quanto a sucumbéncia. razao assiste a autora.

A acdo foi julgada parcialimnente procedente com o
acollimento do pedido de extincao de condominio. Embora o apelado nao tenha
apresentado resisténcia especificamente nesse sentido. realmente foi necessario a
interven¢ao judicial para a solugado da questdo. pois a partilha ocorrenrt em 2015,

sem o devido cumprimento do que restou acordado pelas partes naquela ocasidao.

Assim. reforma-se a r. Sentenca de primeiro grau.
apenas para fixar a sucumbéncia reciproca. cabendo a cada parte 50% das custas
e despesas processuais e condena-las ao pagamento de honorarios advocaticios.
fixados em 10% do valor da causa. a cada patrono da parte adversa. vedada a

compensacio e observada a gratuidade concedida.

Ante o exposto. pelo meu voto. DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso.

3. Em sintese, devera ser efetuada a venda do imovel com
o depdsito do valor em juizo pelo comprador, com posterior levantamento pelas
partes de sua respectiva cota conforme definido em matricula; e ainda, a
condenacgdo nas partes na verba de sucumbéncia no percentual de 10% sobre o
valor da causa, observada a gratuidade deferida as partes.

4. O transido em julgado ja foi certificado (fls. 303):

CERTIDAO DE Tl{k—i{l}fSlTO ENMN JULGATDO

Certifico gue o v. acordio transitou em julgado em 19/07/2024,

Sao Paulo. 19 de julho de 2024,
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5. E o juizo determinou o inicio do cumprimento de fis.3
sentenca:

Vistos.

1) Cumpra-se o v. acorddo. Para prosseguimento em
cumprimento de sentenca. providencie a parte exequente peticao
intermediaria de primeiro grau. categoria Execug¢do de Sentenca.
classe cumprimento de senten¢a. nos termos do Comunicado CG n°
1789/2017. Prazo: quinze dias.

6. PELO EXPOSTO, a exequente requer a Vossa
Exceléncia que suprimindo eventual deficiéncia do subscritor, determine a
nobre serventia que proceda a intimac¢ao do executado, por intermédio de seu
advogado, para querendo, exerca seu direito de preferéncia na aquisi¢do da cota
parte da exequente; sob pena de ndo o fazendo, ser dado inicio a venda judicial
do imével, nos termos da sentenca em execugao.

Termos em que, pede e espera deferimento.
Sao Paulo, 3 de setembro de 2024.

Advogado JAKSON FLORENCIO DE MELO COSTA
OABSP 157.476 — Assinado Digitalmente
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ADRIANA CAMARGO GOMES
Engenheira Civil
Crea - 5069471690

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3* VARA CIiVEL DO

FORO REGIONAL | - SANTANA - SP

N° de folhas: 20 (vinte)

N° do Processo: 0014739-38.2024.8.26.0001
Requerente (s): Regiane Maria de Oliveira
Requerido (s): Joe Winston Casemiro Campos

ADRIANA CAMARGO GOMES, Engenheira Civil, Perita Judicial,
nomeada e compromissada nos autos do Processo em epigrafe, vem

respeitosamente, a presenca de V. Exa., apresentar o:

LAUDO TECNICO
AVALIATORIO

e-mail:acgomeseng@gmail.com
tel.: (11) 98789-5587
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1 INTRODUGAO

Este laudo tem como objetivo apurar o valor de venda do imével localizado na
Rua dos Imbiras, n° 680, bairro Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo — SP, inscrito junto a
Prefeitura Municipal sob o n.° 067.028.0202-1 e Matricula 57.266 do 15° CRI de Sao

Paulo.

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 Vistoria

No dia 23/10/2025, foi realizada a vistoria por esta signataria, conforme
agendamento prévio de fls. 71 dos autos, acompanhada por: Joe Winston Casemiro

Campos (Requerido) e Fleuri (por parte da Requerente).

2.2 Localizacao

Imével de n° 680 da Rua dos Imbiras, bairro Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo — SP,
inscrito junto a Prefeitura Municipal sob o n.° 067.028.0202-1 e Matricula 57.266 do 15°
CRI de S3o0 Paulo.

Fonte: registro fotografico do dia da vistoria.

A regido é dotada dos principais melhoramentos urbanos e € ocupada por

residéncias de padrao construtivo simples/médio e por comércios locais.

e-mail:acgomeseng@gmail.com
tel.: (11) 98789-5587 | 3
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ADRIANA CAMARGO GOMES
Engenheira Civil
Crea - 5069471690

Frente do imdvel vistoriado.

Fonte: registro fotografico do dia da vistoria.

Localizagao aproximada do imével vistoriado.

tesidencial
Cantareira 9
Espaco Cu
Patricia Mal
\ R. das Imbiras, 680
O - Vila Nova Mazzei
Go Donut Q > Acesso recente
© sGAA Airsoft
g
>ondominio Edificio
\lameda Maracujas
o/ Sempes
(=) e
,:(@ PRRONLE

Fonte: Google Maps.

e-mail:acgomeseng@gmail.com
tel.: (11) 98789-5587

fls. 84

WSAN26700277302

Umero

18:33,sobon

do original, assinado digitalimente por ADRIANA CAMARGO GOMES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014739-38.2024.8.26.0001 e codigo wjKwQZut.



ADRIANA CAMARGO GOMES fis. 85
Engenheira Civil
Crea - 5069471690

Localizagao do imovel vistoriado.

Fonte: Geosampa, 2020.

2.3 Caracterizagao do Imével

2.3.1 Junto ao Registro de Iméveis

O imdvel avaliando esta inserido na Matricula n°® 57.266 do 15° CRI de

Sao Paulo, conforme imagem abaixo.

LIVRO N 2 - REGISTRO 150 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOMEIS

GERAL de Séo P ei\\
matricula ficha
[_57.266 _J [- l Sso Pavlo, 30 de Marg ‘, / de/19 Bl.

IMOVEL: Um predic residencisl e sau respectiv terr s;tun
das a Rua dos Imbires, n? 680, psrte dos lotes in%s, 89 ,
da Vile Nove Mazzei, no 229 Subdistrito-Tucuru i,udindu 5,75
motros de frente paro 2 referide Rua dos Imbires; com igusl -

madide nos fundos; do ledo direito, de guem de referide Rua
clhs pers o imovel, mede 21,80 metros e do lado esquerdo -
22,40 metros, sncerrsndo 2 ares de 129,30 metros guedrados ,

confrontendo pelo ledo direito com remansscente dos mesmos lo
tes numeros 87 e BY, onde foi construido o preédic n? 670, pe-
lo lado ssguerde com propriedede da Imobilisris Mezzei Ltda.,
@ nos fundos com o imovel n@ 203 da Travesse dos Imbiras, Con
tribuinte n?
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2.3.2 Junto ao Municipio

Certidao de Dados Cadastrais do imovel.

ADRIANA CAMARGO GOMES
Engenheira Civil
Crea - 5069471690

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Local do Imével:
R IMBIRAS, 680
VL NOVA MAZZEI CEP 02316-000

Endereco para entrega da notificacao:
R IMBIRAS, 680
VL NOVA MAZZE| CEP 02316-000

Contribuinte(s):

Dados cadastrais do terreno:

@ Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2026

Cadastro do Imoével:

Imovel localizado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Area incorporada (m?): 130
Area nao incorporada (m2): 0
Area total (m?): 130
Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 151
Area ocupada pela construgao (m2): 68
Ano da construcao corrigido: 1981
Valores de m? (R$):

- de terreno: 1.419,00
- da construcao: 2.249,00
Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 184.470,00

- da area nao incorporada: 0,00

- da construcao: 163.008,00
Base de calculo do IPTU: 347.478,00

067.028.0202-1

Padrao da constru¢ao: 1-C
residéncia

5,75
1,0000

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Paulo.
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ADRIANA CAMARGO GOMES
Engenheira Civil
Crea - 5069471690

Zoneamento de acordo com o Plano Diretor do Municipio,que define o uso e ocupagao

do solo. Classificagcao: Zona Mista (ZM).

Fonte: Geosampa, Lei 18.177/2024.

Quadra Fiscal e a localizagao do imével avaliando.

Fonte: Geosampa, 2020.
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ADRIANA CAMARGO GOMES
Engenheira Civil
Crea - 5069471690

2.4, Diagnésticos do Local

2.4.1. Benfeitorias e Estado da Edificagao

No imével avaliando existe uma construgdo residencial composta de trés
pavimentos sobre um terreno de 129,30 m? e area construida total de 248,35 m? com
idade aparente de 45 anos, conforme levantamento feito no dia da vistoria e demostrado

abaixo:

De acordo com o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — IBAPE-SP, do

ano de 2019, as benfeitorias existentes no imével vistoriado, podem ser classificadas
quanto ao seu estado de conservagdo como “Necessitando de Reparos Simples a
Improtantes”. Ja& seu padrdo construtivo se enquadra no grupo “Casa Padrao

Simples”.

e-mail:acgomeseng@gmail.com
tel.: (11) 98789-5587
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2° Pavimento - Edicula

Fonte: registro fotografico do dia da vistoria.

e-mail:acgomeseng@gmail.com
(11) 98789-5587

tel.:
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2.4.3. Critérios e Metodologias Aplicadas para Avaliagao

Para o desenvolvimento do presente trabalho, foram adotados os estudos e

normas relacionados abaixo:

ABNT NBR 14.653 Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais

ABNT NBR 14.653 Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos

Norma Basica para Pericias de Engenharia — IBAPE-SP

Valores de Edificacoes de Imdéveis Urbanos — IBAPE-SP

Em funcdo das particularidades do imovel avaliando e do comportamento do
mercado imobiliario da regido, o presente laudo de avaliagdo possui Grau de

Fundamentacao Il.

2.4.4 Calculo do Valor das Benfeitorias

Sera utilizado para o calculo do valor das benfeitorias 0 método baseado no

estudo “Valores de Edificacoes de Imodveis Urbanos — Unidades Isoladas — SP —

Atualizacdo 2.019”, onde:

Valor da Benfeitoria = Area x Padrdo Construtivo x Fator Obsoletismo (calculado na
tabela abaixo) x R8N

Sendo:

Térreo/Garagem: 67,25 m?

1° Pavimento: 67,25 m?

2° Pavimento: 67,25 m?

1° Pavimento — Edicula: 23,30 m?

2° Pavimento — Edicula: 23,30 m?
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Padrdo Construtivo:

Térreo/Garagem: “2.4 - Casa Padr&o Simples — indice Minimo = 1,251”

1° Pavimento: “2.4 - Casa Padrdo Simples — indice Minimo = 1,251”

2° Pavimento: “2.4 - Casa Padrdo Simples — indice Minimo = 1,251”

1° Pavimento — Edicula: “2.4 - Casa Padrdo Simples — indice Minimo = 1,251”

2° Pavimento — Edicula: “2.4 - Casa Padrao Simples — indice Minimo = 1,251”

Estado de Conservacéo:

Térreo/Garagem: “F — Necessitando de Reparos Simples a Importantes — Depreciagdo
= 33,20 (%)

1° Pavimento: “E — Necessitando de Reparos Simples — Depreciagdo = 18,10 (%)’

2° Pavimento: “E — Necessitando de Reparos Simples — Deprecia¢cédo = 18,10 (%)’

1° Pavimento — Edicula: “F — Necessitando de Reparos Simples a Importantes —
Depreciacdo = 33,20 (%)’

2° Pavimento — Edicula: “E — Necessitando de Reparos Simples — Depreciagao = 18,10
(%)

R8N: 2.123,87 R$/m? para dezembro de 2025 (Custo Unitario Basico da Construgao
Civil no estado de Sao Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da
Industria da Construcao Civil do Estado de Sao Paulo — Sinduscon/SP em conformidade
com os critérios da ABNT NBR 12.721)

V?I?f Coef. Area da Vida Valor | 42de Real .
L Unitario . - - - . X da % de Estado de |Depreciagdo Fator Valor da
Benfeitorias . Tipo (Padrdo)| Padrdo |Construgao Referencial|Residual| _ .. . . Ka . o K . L
Bésico Construtivo () (Anos) %) Edificagdo | Vida Conservagdo (%) Obsoletismo | Benfeitoria (R$)
(R$/m?) (Anos)
2.4 - Casa
Térreo/Garagem 2.123,87 |Padrdo 1,251 67,25 70,00 | 20% 45,00 64,3% 0,472 F 33,20% 0,315 0,4522 80.800,12
Simples
2.4 - Casa
12 Pavimento 2.123,87 |Padrdo 1,251 67,25 70,00 20% 45,00 64,3% 0,472 E 18,10% 0,387 0,5092 90.986,74
Simples 4
2.4 - Casa
22 Pavimento 2.123,87 |Padrdo 1,251 67,25 70,00 20% 45,00 64,3% 0,472 E 18,10% 0,387 0,5092 90.986,74
Simples
12 Pavimento - 24~ Casa
Edicula 2.123,87 |Padrdo 1,251 23,30 70,00 20% 15,00 | 21,4% 0,870 F 33,20% 0,581 0,6649 41.160,45
Simples
22 Pavimento - 24- Casa
Edicula 2.123,87 |Padrdo 1,251 23,30 70,00 | 20% 15,00 21,4% 0,870 E 18,10% 0,712 0,7700 47.665,89
Simples
R8N
Dezembro | R$ 2.123,87 Total R$ 351.599,94
2025
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2.4.5 Calculo do Valor do Terreno

Sera utilizado para o calculo do valor do terreno o Método Comparativo Direto

de Dados de Mercado, praticado na regidao geoeconémica préxima a localizagdo da area

vistoriada. Os calculos foram elaborados com base na metodologia de tratamento por
fatores, que consiste na homogeneizacao dos elementos comparativos em relagéo ao
avaliando. Foram realizadas pesquisas na regido do imovel visando obter o melhor valor

para o atual contexto de mercado.

Fatores Utilizados:

Fator Localizagao: Utilizado para corrigir variagdes de valor em fungao da localizacéo

do avaliando em relagdo aos comparativos de mercado;

* Indice Fiscal do imdvel avaliando, de acordo com a Lei n° 17.719/2021, Tabela de
Valores por metro quadrado de terreno correspondentes aos cddigos constantes na
Planta Genérica de Valores (PGV), ano de referéncia — 2021: correspondente a IF =
860,00.

Fator Oferta: Para os comparativos ofertados, foi aplicado o fator 0,90, a fim de

compensar a superestimativa da oferta;

Fator Topografia: Examina-se a topografia do terreno avaliando e dos comparativos
(plana, declive, etc.);
Fator Area: Corrige as diferencas entre as areas da amostra e do avaliando, utilizando

a seguinte formula:

- Quando as diferencas entre as areas < 30%: Fa = (amostra / avaliando)0,25

- Quando as diferencas entre as areas > 30%: Fa = (amostra / avaliando)0,125
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Elemento Localizagao Valor de Venda Ofertante Codigo da Padrac? Estado d?
Oferta Construtivo |Conservagdo
Rua dos Imbiras, Mirantte Imévei C Padr
Iran movel r
1 537-VilaNova RS 650.000,00 | ontie MOVEIS e 358053 258 Fadreo E
. - (11) 2997-7940 Simples
Mazzei
Rua dos Imbiras, Benorth SolugGes Casa Padr3
asa rPadrao
2 666 - Vila Nova RS 550.000,00 Imobiliarias - 74127569 Simol E
Mazzei (11)5118-1613 imples
Rua dos Imbiras, Persio Imévei C Padr3
rsio Imoveils - r
3 593-VilaNova  R$590.000,00 ' o0 MOVES T ceMmios7073 Cooo radreo D
. (13) 99766-9744 Simples
Mazzei
Rua dos Imbiras, L o (11) c Padrs
opes One - asa rPadrao
4 592 - Vila Nova RS 660.000,00 P REO877647 . E
. 2262-9988 Simples
Mazzei
Rua dos Imbiras, Carlos Ferrari c Padr3
.
5 695-VilaNova  RS$690.000,00  Imoveis - (11) CF35904 a;a a| a° D
Mazzei 2287-6666 iEHEe
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Homogeneizagao dos valores

1 2 3
Fator ; izac i Area -
Valor Ofertado | Olorts Valor Negociado| Area do Fator Localizagao Fator Topografia Fator Area - Fa Vu homoge-
Elemento X (deduzidas Terreno - - .. | Areado - neizado
ouNegociado ~ ou benfeitorias) () indice Variagao Fator Variagao Terreno Fa Variagao (RSl
Fonte Fiscal (R$/m?) | Topografia (R$/m?) (m) (R$/m?)
v
Avaliando 860,00 1,00 129,30
| 4 | 4 | 4
1 650.000,00 0,9 356.958,66 130,00 | 860,00 1,0000 0,00 1,00 1,0000 0,00 130,00 1,0007 1,67 2.472,92
| 4 . 4 | 4 | 4
2 550.000,00 0,9 308.767,08 155,00 860,00 1,0000 0,00 1,00 1,0000 0,00 155,00 1,0229 41,09 1.833,93
14 4 14 14
3 590.000,00 0,9 294.340,63 160,00 | 860,00 1,0000 0,00 1,00 1,0000 0,00 160,00 1,0270 44,68 1.700,35
14 v 14 v 14
4 660.000,00 0,9 462.480,43 220,00 860,00 1,0000 0,00 1,00 1,0000 0,00 220,00 1,0687 129,97 2.021,93
14 v v 14
5 619.000,00 0,9 385.950,85 130,00 | 860,00 1,0000 0,00 1,00 1,0000 0,00 130,00 1,0007 1,80 2.673,77

4
Média 2.140,58

4

Lim. Sup. 2.782,75

4

Lim. Inf. 1.498,41

Todos os elementos se encontram dentro do intervalo dos limites inferior e
superior, portanto, o valor unitario (R$/m?) para o imovel avaliando serd de R$
2.140,58/m? para dezembro de 2025.

Area do terreno: 129,30 m?

Valor do terreno = Area terreno x Valor Unitario Homogeneizado

Valor do terreno = 129,30 m? x 2.140,58 R$/m? = R$ 276.776,99

2.4.6 Calculo do Valor Total (Método Evolutivo)

Valor do Imoével = Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias

Valor do Imével = R$ 276.776,99 + R$ 351.599,94

Valor do Imével = R$ 628.376,93

Arredondando teremos R$ 628.000,00 (seiscentos e vinte e oito mil reais — data base
dezembro de 2025)
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3. CONCLUSOES

O valor de venda apurado para o imével localizado na Rua dos Imbiras, n° 680,
bairro Vila Nova Mazzei, Sdo Paulo — SP, inscrito junto a Prefeitura Municipal sob o n.°
067.028.0202-1 e Matricula 57.266 do 15° CRI de Sao Paulo, é de:

Valor de venda = R$ 628.000,00 (seiscentos e vinte e oito mil reais — data base
dezembro de 2025)

4. ENCERRAMENTO

Nada mais a relatar, esta signataria da por encerrado o seu trabalho, que vem

com 20 (vinte) folhas assinadas digitalmente.

Sao Paulo, 30 de janeiro de 2026.

ADRIANA CAMARGO GOMES

Perita Judicial / Engenheira Civil
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