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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE TAUBATE - SP

Processo N2: 0005715-79.2009.8. 26 0625
Exeguente: Caixa de Previdencia dos Funcionarios do Banco do Brasil - Previ
Executado: Djalma Ribeiro Couto *

Acdo: Compra e Venda

Ana Flavia de Salles Vieira Mascarenhas, Perita ludicial
habilitada no TISP e nomeada por Vossa Exceléncia nos
autos da Acdo de Compra e Venda, movida pela Caixa de
Previdéncia dos Funcionarics do Banco do Brasil - Previ, em
face de Djalma Ribeiro Couto, vem requerer a juntada do
presente LAUDO DE AUALFA[;ﬁO JUDICIAL.

gépif:o original, assinado digitalmente por RONE WULFF ARAUJO DE CARVALHO FILHO, liberado nos autos em 10/11/2023 as 14:01 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005715-79.2009.8.26.0625 e codigo yDKFyETv.
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1+ vl f I
ki SINTESE
Trata-se de agao de Execugao de Titulo Extrajudicial, movida pela Caixa de Previdéncia
dos Funcionarios do Banco do Brasil - PREVI, através de seu advogado, Dr. Tasso Batalha
Barroca, em face de Djalma Ribeiro Couto e outro.
A Exequente afirma na inicial, que os Executados adquiriram o imovel cadastrado na S
- . . 3 <
Matricula 30.136, através de financiamento concedido pela Exequente e em garantia fo -
constituida hipoteca. Entretanto, os Executados deixaram de cumprir com a obrigacdo de g
pagamento em 30 de abril de 1997. Requer o pagamento da divida na data base de &
23/08/2007, no valor de RS 376.537,84. b
A inicial foi instruida com os documentos de fls, 07 a 76. 5
[%2]
o
As fls. 140 a 173, o Executado requer a extingio da execucdo, solicitando o acolhimento ®
7]
da preliminar da prescricdo da divida, pois estdo inadimplentes hd 12 anos. Informa e
o
ainda, que a Exequente faltou com a verdade ao informar que o terreno foi comprado kS
com dinheiro do financiamento, sendo que o mesmo fol adquirido 4 vista pelo Executado, §
gque tambermn iniciou as obras com capital proprio @ que o empréstimo foi contraido C15
apenas para a conclusdo das obras. T
()
Afl. 181, a MM. Juiza de Direito, deferiu a penhora do imdvel. é
>
. = : : = s , T
Apos avaliacado do imodvel e diversas tentativas de arrematagao em leildes judiciais, o S
Exequente requer nova avaliagio do bem, as fls. 698/703. L
o)
A fl. 907, a MM Juiza de Direito, deferiu nova avaliagdo do imdvel e nomeou a perita Ana é
Flavia de Salles Vieira Mascarenhas, a qual devera estimar seus honorarios no prazo de T
15 dias, & os mesmos serap arcados pela Exequente. é
)
Proposta de honorarios, pela Perita, as fls. 911/912. E
4
Afl. 958, a MM Juiza de Direito, arbitrou os honorarios em RS 3.500,00 2
S
Comprovante de depdésito dos honorarios, pela Exequente, a fl. 977. g
c
[}
Agendamento de vistoria, pela Perita, a Fl. 981. £
>
Nesta data faz a apresentacdo do Laudo de Avaliacio Judicial °
@
<
)
©
]
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II. OBJETIVO

Realizar a avaliacdo do imovel objeto da acdo, considerando seu padrao construtivo e
estado de conservagao, além de outros aspectos relevantes a formagao do seu atual valor
comercial, em consonancia com o que estabelece a NBR 14653 da Associacdo Brasileira
de Mormas Técnicas — ABNT,

M. LOCALIZACAD

0 imave! localizado em Zona Urbana, classificado pela faixa de zoneamento denominada
Z3* - Zona de Adensamento Preferencial — Cue tem o objetivo de "estimular a
manutengdo da estrutura urbana compacta e o aproveitamento de investimentos
realizados na regido, como nas pistas locais e marginais da rodovia Presidente Dutra em
consonancia com o Plane Municipal de Mobilidade Urbana, ” Situa-se na Rua Bolivia, 87
Jardim das Nacdes.
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Imagem 01: Mapa de localizagdo
Fonte: Google Maps
V. DA VISTORIA

Confarme artige 466, § 29, do Codigo de Processo Civil, aos 25/08/2021, através das
autos, as partes foram comunicadas da data, local e hora da diligéncia.

Sendo assim, aos 04/10/2021, as 09:00hs, a perita nomeada Ana Flavia de Salles Vieira
Mascarenhas, acompanhada de seu auxiliar, na presenca da Sr. Djalma Ribeiro Couto,

CEA | Cenlia Empresorial Aoguams - Sola 1207 A
5o lose dos Compos - SF
Contealos (1203322 4784 | (12] $817F 2900

anad@visromazcoranhos. com b

§
g

fls. 10

&

%,

&

&

CAU-SF: Boga55

‘b@;mﬂ'

14:01 .

as

I, assinado digitalmente por RONE WULFF ARAUJO DE CARVALHO FILHO, liberado nos autos em 10/11/2023

origina
acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005715-79.2009.8.26.0625 e codigo yDKFyETv.

& copi
i

Este documento
Para conferir o o
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realizou a Vistoria Técnica do imdvel avaliando, o que inclui o integral reconhecimento
de suas dependéncias internas e externas, obtendo, portanto, as fundamentais
informacgdes para cumprir com seu designio.

Portanto Exceléncia, com todo respeito a parte, informa que nio
procede as alegagBes do executado juntada as fls. 983/985.

Em que pese o 5r. Djalma Ribeiro Couto ndo obtivesse na ocasido informacdes efou
documentos gue comprovassem com exatiddo a area do imovel avaliando,
posteriormente, de posse do processo fisico, reportou-se ac‘Frcrjetu Aprovado juntade
nos autos, finalmente concluindo os levantamentos necessarios.

Expostas as premissas, prossegue com os devidos trabalhos avaliatdrios, sem que haja
qualquer tipo de prejuizo a prova técnica,

V. DA DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Em busca de reconhecer as atuais condicdes de documentagdo do objeto, analisou
relagdo de documentos dos autos, que dizem respeito a legalizacdo e existéncia do imovel
junto ao Municipio e ao Cartdrio de Registro de Imoveis.

Dito isto, informa que o imavel de propriedade de Djalma Ribeirc Couto, devidamente
registrado através da matricula n® 30.136 (fls. 179 a 180), consta ser um lote de
504,00m?, conforme dimenses descritas.

Imagem 02: Recorte da matricula n® 30,136
Fante: Autos do processo
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No entanto, anota que os 440,06m’* de drea construida correspondentes as benfeitorias
do imével, informadas no Projeto Aprovado de fl. 21, relativo ao processo administrativo
Ne 316/90, ndo foram devidamente averbadas como se espera, enguadrando a
propriedade em condicdo irregular perante o Cartdrio de Registro de Imdveis — aspecto
que deve ser observado pelo novo adquirente do bem em eventual alienagio.

Imager 03: 5elo do Projeto Aprovado E
Fonte: Autos do processo o
GV o
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Pad
Consta que o imovel registrado na Prefeitura Municipal de Taubaté por meio da Inscricio
Municipal N® 301.007.021.001 encontra-se com sua situagdo fiscal regular, confarme
observa por meio de consulta de divida ativa ora realizada. Segundo o executado, o
imovel contém habite-se, no entanto, esta perita nao obteve acesso ao documento.
LS
Prefeitura Municipal de Taubaté
ESTADO DE SAO PAULO
SECRETARLA MUNICIPAL DE FINANCAS
CERTIDAD HEGATIVA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS Nro: 1833472021
A Secrolaria Municipal de Finangas da Prefelurs do
Municipia de Taubblé, usando das alribuiches que e
580 conleridas por Lel
CERTIFICA, que consla nos assentamenlos do Cadastro
Imobilisrio dests Municipalidade, que o Imdvel cadastrado sob n”
31007021001, langado em nome de DJALMA RIBEIRQ COUTO,
localizado na | bolivia. r,00087 INDEPENDENCIA - TAUBATE-SP Cep -
12030-280. Lole 22, da Quadra N, desia cidade, Estado de Séc Paulo,
NADA DEVE ®é o pressnle data, com referéncia aos tnbutos lancados
sobre o imdvel
Imagem 04: Consulta de divida atwva do municipio em 11/2021
Fonte: https://portal cidadao. topdata-info.com brftaubate/certidao_imabiliario.php
VI. DO ENTORNO
O imdvel avaliando estd localizado no bairro Jardim das Nacdes, entre o centro e o
Independéncia, o qual, conta com uma consolidada rede de comércios, bares, escolas e
hospitais, aléem de facil acesso as principais vias da cidade. Toda essa infraestrutura
convive em harmonia com suas ruas largas e arborizadas, que preservam a tranquilidade
da antiga Taubaté. A maioria dos imdveis possui padrbes construtivos “Superior e Fino”
conforme VEIU — IBAPE-SP
Informa que o bairro e servido por linhas regulares de 6nibus, o qual dispde de
infraestrutura basica, ou seja, ruas pavimentadas, calcamento com maeio fio, sistema de
captacao de dgua pluvial, rede de abastecimento de dgua, sistema de coleta de esgoto
sanitario e rede de iluminacdo publica.
o SALLES
T e g,
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VIl. DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de uma edificacdo contendo 440,06m?, corresponde a um imovel residencial
“assobradade”, caracterizada por sua tipologia tipica de projetos arguitetbnicos da
década de 90, implantado sobre um lote de meio de quadra, contendo 504,00m?,

Acessado através da porta principal, reconhecida como a entrada social da residéncia,
deparou-se com um Hall social, o gual se interliga com a entrada da garagem. Por meio
do referido Hall, acessou as dependéncias do primeiro pavimento correspondente a uma
ampla sala constituida por dois ambientes (estar e jantar), a qual integra-se a area externa
do imovel por meio de uma varanda, uma terceira saleta de TV iluminada por um jardim
de inverno, alem do lavabo e escritério proximos a entrada.

Posteriormente vistoriou a cozinha, que por sua vez, interliga-se, ainda, com a copa, a
area de servigo, e, dependéncias ¢ banheiro de empregada. A garagem coberta tem
capacidade para dois carros, com potencial para mais dois na rampa descoberta, a qual
faz ainda, acesso para o corredor de servigo.

No pavimento superior, acessado por uma escada iluminada por claraboia, observa além
de uma segunda saleta, reconhecida.come “sala intima” de TV, a existéncia de 4 (quatro)
dormitorios dotados de dimenstes generosas, todos suites, alguns deles com varanda
efou terraco e closet.

Mo tocante a area externa, a qual constitui-se em parte por jardim na area de recuo
frontal, o imével possuiainda, uma drea de construcio adjacente com varanda, banheiros
e sauna, além de uma ampla drea descoberta com piscina de fibra.

Relativo a seu acabamento, informa que o imével dispde de piso de arddsia nas principais
dependéncias da area social, inclusive, garagem, o pisc e de madeira natural no andar
superior, acabamento liso nas paredes e tetos, com pintura latex, portas e janelas de
madeira, pias de granito e/ou marmores nos banheiros, pisos e revestimentos ceramicos
nas paredes das areas frias, ou seja, banheiros, copa, cozinha, area de servigo e etc.

Dispde, também, de Instalagbes hidraulicas com pecas sanitarias completas e seus
respectivos componentes de padrdo superior, instalagdes elétricas atendendo
necessidades basicas e sem detalhes decorativos de iluminacdo indireta,

Questionado sobre a idade do imdvel, o 5r. Djalma Ribeiro Couto, afirmou ter concluido
a obra e se mudado para o imovel em 1993, Logo, a constrygdo tem aproximadamente
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A

30 (trinta) anos, de fato compativel com suas caracteristicas arquitetdnicas e aplicacdo
de materiais de acabamento

- _.K.--‘_

s N

Fota 01. Vista da Rua Bolivia, onde se situa o imovel
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Foto 03. Vista da fachada do imdvel
Foto 04, Vista da garagem do imdvel
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Foto 36. Vista posterior do imovel e seu recuc lateral

VILI. Do padrdo construtivo

Considerando os atributos e caracteristicas fisicas do Imovel e seus materiais de
acabamento, segundo a graduacdo estabelecida pelo Instituto Brasileiro de AvaliacBes e
Pericias, o objeto avaliando classifica-se quanto ao seu padrdo construtivo, como sendo
“PADRAO SUPERIOR", conforme definicio instituida pelo IBAPE a seguir:

"Edificactes em geral isoladas, pedendo ser térreas ou com
mals pavimentos, construidas atendendo a projeto arguitetonico planejado no tocante a
disposicdo interna dos ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas
geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais dormitorios (pelo menos
uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, além de dependéncias de servico
completas e garagem para dois ou mais veiculos.

Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macigas
impermeabilizadas com protecdo térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas
com pedras ou ceramicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasgueira
Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida, textura ac'rihca ou com aplicagdo de
pedras ou equivalente.”

GRLLES I
. %‘Qr
5 )
CEA | Centto Empresarial Aguarivs —Salo 1207 A . %
Scho Joeé dos Carmpol - 5 -'? J 2
Contates: (12) 3322 6286 | (12) 98179 2900 d e &
EFETE VIO C G RNGE SO 15 i tM}-S_rP:ﬂWM
“Einpyy Ot
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VILLIl. Do estado de conservagdo do imavel

Considerando os aspectos observados relativo ao estado de conservacao da propriedade,
classifica o imovel segundo a graduagdo que consta no estudo de Heideck, atraves do
item referencial “E — REPAROS SIMPLES”, que descreve seu estado da seguinte forma:

“Requer intervengbes em pontos |ocalizados ou em
partes/componentes definidos para restauracdo de aspectos ef/ou funcionalidades
originais. Necessitam de servicos generalizados de manutencio e limpeza. Implicam a
realizacdo de servicos superficiais ou reparos de partes ou componentes
definidos/localizados com mao de obra especializada (forros, pisos e revestimentos). Nao
compromelem a operacao e a funcionalidade

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, apos
& |

reparos de fissuras superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural,

Eventualmente, revisao do sisterna hidraulico e elétrico

Foto 37, Vista das evidéncias patologicas
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Foto 3B. Vista das evidencias patologicas
Foto 39. Vista das evidéncias patologicas
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Foto 46, Vista das evidéncias patologicas

Foto 47, Vista das evidéncias patoldgicas
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Vill. DA AVALIACAD DO IMOVEL

VIILI. Diagnéstico do Mercado

De acordo com o presidente da ABM| (Associagdo Brasileira do Mercado Imobilidrio),
Marcio Schneider, durante passagem pelo Vale do Paraiba em julho de 2021, o mercado
imobiliario estd voltando a ter o posicionamento importante gue ele teve no passado,
tendo em vista que as facilidades de crédito que surgiram, lornam o memente muito
interessante para quem opera e também para o cliente, gerando expectativas positivas
para o setor. -

Os recentes dados de recuperacdo da economia, o baixo patamar da taxa de juros, o
aumento do volume de crédito imobilidrio, a vontade de investir nessa drea e o aumento
da captacdo da poupanga, entre outros fatores, podem ser considerados essenciais para
o desenvolvimento do mercado imobilidrio, ndo apenas na regido, mas também no Brasil,

Anota, ainda, gue nos ultimoes meses esta havendo um grande crescimento ne numero
de vendas de imaveis residenciais impulsionado pelo crédito imohiliario, em face do
ressignificado da moradia trazido pela pandemia e pela atragdo de investidores,
retornando aos niveis do popularmente denominade "boom” imobilidrio de 2013.

VIILIIl. Metodologia empregada

Adota-se o "Métode Comparativo de Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos
dados com a utilizagdo da regressao linear [ inferéncia estatistica, conforme recomenda
a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico, foi utilizado o programa de regressao linear multipla
e de redes neurais artificiais — "SisDEA Home", visando classificar a avaliagdo dentro dos
mais elevados patamares de precisdo e fundamentacdo, como se espera. Aceitavel para
a norma graus de Fundamentacdo e /ou Precisao de | a Ill, sendo o Il correspondente a
melhor classificacao.

VIILIII, Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo de pesquisa: novembro 2021
Modelo Estatistico: Venda

CEA | Centro Ernpreosicl Aguckius = Salo 1207 A ;
500 Jose dos Campas - 5P

Contalos; (12) 3322 4284 | (12) 98179 2970 g A&\
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Para se obter o valor de mercado da area por regressao linear e inferéncia estatistica, foi
desenvolvido modelo matematico [ estatistico, contando com 21 [vinte 8 um) elementos
coletados e efetivamente utilizados, atendendo os preceitos da NBR 14 653-2, sendo
considerada uma wvaridvel dependente, wvalor unitario [RS), & trés varidveis
independentes: Padrao Caonstrutivo — IBAPE {proxy), Area Total e Estado de Conservacdo
(codigos 2locados), por fim o consagrado Fator Oferta de 0,90

Expostas as premissas, temos:

Residuos de Regressao

X : -
2 ; ; . ;
18 5 i e
1 14 & s - 1
0.s \ ; : ; .o ;
f ' i
0 : * . : :
os] * ; gt : ’ vl
-1 : - : b . i *
1.8 : ]
:2 '
25 - . ' : : : : . -
2200 2300 2400 2500 2600 2700 2800 2900 3000 23100 2200 3300 2400 3500
Aderéncia — Regressao Linear
3.800 - -
1800
3400
3.200
E 2.000
¥ 2500
2,600
2400
2200 r
2:200 2.400 2600 2800 3,000 3.200 2.400 1600 2,800
Observado

rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005715-79.2009.8.26.0625 e codigo yDKFyETv.
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2.150

3100 -

3.050
2.000
2.950
2.900
2.850
Z.800

3300
3.200
3.100
3,000
2.800

2.800

3100
2000
2.800
2.800
2700
2800
2.500

.

Estimativa para Area Total

sehessasddisesebyssss gl ass B e s R i il e e ke e R i o i 0

220 240 260 280 300 220 340 3|0 380

Estimativa para Padrdo Construtivo - IBAPE

2,85
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Pontos Maximos e Minimos

L e e ST S St
200000 ! ; ! '

.
i
i i

y J y ' ¥ f ¥
220 240 260 280 300 320 340 3E0 380

VIILIV. Especificacdo da Avaliagdo

400 420 440

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através do tratamento
de dados com uso da regress3o linear/ inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados

atingiram grau de fundamentacao ||

113 pentos)
i Caracterizagdo do imdvel avaliando X

Total pontuagho atinglda
Grau de Fundamentagho do Laudo

Graus de Fundamentagbo

(2 pontes)

Imagem 05: Tabela de pontuacdo para fu-1da|1|:‘-:'|[a;.'io

CEA | Centro Empresafiol Agquorkes
Sa0 Jos& dos Compos - 5P
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WIILV. Resultado da Avaliacao

Valor unitario: RS 2.777,03 com 95% de confianca - GRAU 1ll de Precisdo

| Regressio Linear
[ Valor Unitério
| Minime (13,65%)
| Médio
Maximeo (13,68%)
= Valor Total
Minimo
Medio
| Miximo
L2 Inmtervale Predigho
= Campa de Arbitrio
FL Minime
RL Maxime
:i-,l Parimetros
Nivel de Confianga
Estimativa pela
|5 Coeficientes
Comelagio

l
|
|

- 1,:
239688 I
2.777.03
3.157,08 !
105481454 :
122205962 |
138930470 |
I
236048 |
319358
85% '
Modz |
7-0,8578344/0,
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Os valores expressos acima foram obtidos em

concordancia com a liguidez do mercado local, na

presente

data,

obedecendo

atributos

particulares dos imowveis, suas caracteristicas
fisicas, sua localizagdo e a oferta de imdveis

assemelhadas no mercado imobiliario.
VA=V x area

VA= RS 2.777,03 x 440,06m?

VA =RS$1.222.059,8218"

{* ) Admitindo-se arredondamento de 1% para mais ou

para menos, conforme norma

[ VALOR DO IMOVEL= R$ 1.222.000,00 }

CEA | Centro Empresamol AQueius
580 Jost dos Compas
{12} 3322 6286 | [12] 78177 2900
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IX. CONCLUSAO

Este Laudo fundamenta-se na analise visual realizada in loco durante procedimento de
vistoria de um imével residencial, contendo 440,06m?, localizado na Rua Bolivia, 87
lardim das Nacgoes, alem da matricula do imovel e outros documentos constantes nos

autos.

Além das referidas analises, realizou pesquisa mercadologica, com base em imoveis
contendo natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o
Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderande as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de Inferéncia Estatistica/Regressdo Linear, e
fundamentados nos elementos e condigdes consignados neste Laudo de Avaliagao.

Finaliza atribuinde ac imovel avaliando, caracterizado como "PADRAO SUPERIOR”,
classificado segundeo a graduacdo que cansta no estudo de Heideck, como necessitando
de “REPAROS SIMPLES", o valor de RS 1.222.000,00, valido para o més de novembro de
2021,

Henrada com mais esta nomeagao, coloca-
se esta perita a disposigdo do juizo e de
Wossa Exceléncia, para eventuais novas
nomeacoes.

Taubaté, 22 de navembro de 2021
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