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Exm. Sr. Dr JUIZ DE DIREITO da 6° vara do trabalho de Betim - MG
Processo n°.: 0010911-92.2022.5.03.0163

Autor: Paulo Rodrigues de Carvalho
Réu: Keith Alfred Johnson

Wederson de Oliveira Teodoro, Técnico Agrimensor e Edificacdes portador da
carteira CRT-MG, sob n° 0562446761, perito judicial nomeado nos presentes Autos,
vem mui respeitosamente a presenga de Vossa Exceléncia para apresentar o Laudo
Pericial.

CONSIDERACOES INICIAIS

A requerimento da MM. Juiz da 6° Vara do Trabalho da Comarca de Betim/MG,
nos autos do processo n® 0010911-92.2022.5.03.0163, que tramita perante esta Justica
Especializada, foi nomeado o perito abaixo-assinado, Wederson de Oliveira Teodoro,
para realizar pericia técnica de avaliacio de imovel urbano ¢ demarcacio
perimetral, concernente ao bem imoével objeto de penhora judicial, inscrito sob a
matricula n® 87.882, registrado no Cartorio de Registro de Imoveis de Betim/MG.

A presente pericia tem por finalidade apurar, de forma técnica e imparcial, o valoer
de mercado atual do imével penhorado, considerando suas caracteristicas fisicas,
localizacdo, benfeitorias, uso atual, zoneamento urbano e demais fatores que
influenciem em sua valorag@o, bem como proceder a identificagio e demarcacio dos
limites perimetrais da propriedade, com base nos elementos constantes na matricula
imobiliaria, confrontagdes, e plantas e projetos arquivados junto aos 6rgaos
competentes.

O imovel objeto da presente pericia encontra-se situado na cidade de Betim,
Estado de Minas Gerais, inserido em zona urbana, e sua identificacao juridica esta
descrita na matricula n® 87.882, cujo teor integral foi analisado para fins de
confrontagdo com a realidade fisica constatada em campo. Cabe destacar que a referida
matricula é o documento registral que formaliza os limites e caracteristicas legais do
imovel perante o CRI competente, e constitui a base para a analise técnico-registral no
ambito da presente demanda.
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A inspecdo técnica foi realizada in loco na data de 28 de marg¢o de 2025, ocasidao
em que se procedeu ao levantamento planialtimétrico georreferenciado da area,
mediante o uso de equipamentos topograficos de precisdo, respeitando-se os marcos
fisicos existentes, elementos naturais e constru¢des limitrofes. Também foram colhidas
informagdes junto a Prefeitura Municipal de Betim, no que se refere ao zoneamento
urbano, diretrizes do Plano Diretor, registros cadastrais e eventuais restricdes
urbanisticas que possam impactar a valoragao ou a conformacao da propriedade.

Cumpre ainda registrar que foram consideradas, para fins avaliativos,
metodologias consagradas pela engenharia de avaliacdes, com destaque para o método
comparativo de dados de mercado, levando-se em conta iméveis de caracteristicas
semelhantes, localizados na mesma microrregido imobiliaria, com devida
homogeneizagao e tratamento dos dados.

Por fim, ressalta-se que o presente laudo pericial visa atender, com rigor técnico e
objetividade, aos quesitos formulados pelas partes e pelo juizo, mantendo-se a
imparcialidade, a fidelidade aos fatos constatados e o compromisso com os principios
da legalidade, da boa-fé e da ética profissional, conforme previsto na legislacido vigente
e nas boas praticas da engenharia.

Da pericia

A presente diligéncia pericial foi realizada no dia 28 de marco de 2025, com
inicio as 08h00, conforme previamente agendado.

Estiveram presentes no local o perito judicial Wederson de Oliveira Teodoro,
devidamente nomeado nos autos, acompanhado de seu assistente técnico Klingy
Rodrigues, ¢ o Oficial de Justica Alvimar Vieira da Silva. Ao chegarmos ao imével
objeto da pericia, constatamos que os portdes de acesso estavam fechados e trancados
com cadeado, impossibilitando a entrada. Ressalta-se a auséncia de campainha ou outro
meio de comunicacdo visivel. Diante disso, foi necessario bater no portao a fim de
tentar contato com eventuais ocupantes.

Foi observada a presenca de um céo da raca Fila Brasileiro, amarrado a um pilar
no interior do imoével, o que indicava possivel ocupag@o do bem. Como ndo houve
resposta ao chamado inicial e diante da necessidade de cumprimento da diligéncia,
solicitou-se os servigos de um chaveiro, o Sr. Otoniel Taborda de Paula, bem como o
apoio da Policia Militar para garantir a seguranca da equipe. Compareceu ao local o 3°
Sargento Ramon dos Santos Suza Cunegundes, da Policia Militar, que acompanhou
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os trabalhos. Apos a chegada da forca policial, a Sra. Edimara Alves, acompanhada de
seu filho menor de idade, compareceu e franqueou o acesso ao imovel, abrindo o portao.

Conforme mencionado pelo Oficial de Justica, conforme registrado no ID
76669c1, a moradora foi orientada pelo 3° Sargento da Policia Militar a franquear o
acesso ao imovel. Apods a abertura do portdo, procedeu-se a identificagdo dos presentes,
ocasido em que o Oficial de Justica informou a ocupante que se tratava de uma pericia
judicial a ser realizada no imovel de propriedade do Sr. Keith Alfred Johnson..

Ao ser questionada acerca da sua presenga no local, a Sra. Edimara Alves
declarou que residia no imovel a titulo precario, por autorizacao verbal de um suposto
amigo do proprietario. Indagada sobre a identidade desse amigo, ndo soube informar,
alegando que quem detinha essa informacao seria seu esposo. Foi entdo realizada, na
presenca do perito, uma ligagdo telefonica ao referido esposo, o qual informou que nao
poderia comparecer ao local por estar em horario de trabalho, mas confirmou, de forma
genérica, que a autorizag@o havia sido dada por um amigo do Sr. Keith, sem, contudo,
identificar ou qualificar tal pessoa.

A Sra. Edimara afirmou ainda que reside no imdvel ha aproximadamente oito
meses, juntamente com o esposo e o filho menor de idade. Questionada quanto ao
fornecimento de energia elétrica, foi verificado que existia ligac@o ativa de energia, com
fiagdo conduzida do poste até o interior da residéncia. Informou, entdo, que o pedido de
ligagdo junto a CEMIG foi feito em nome de terceiros. Em relacdo ao abastecimento de
agua, alegou que a ligacdo se encontrava ativa e que também foi solicitada em nome de
outra pessoa.

A ocupante relatou que passaram a residir no imével ap6s tomarem conhecimento
de que este se encontrava desocupado, e que a decisdo foi motivada por dificuldades
financeiras para manter o pagamento de aluguel em outro local. Declarou ainda que
tinha ciéncia de que o proprietario residia fora do pais, o que entra em contradigdo com
sua declaracdo inicial de que a autorizacao teria sido dada por intermédio de um contato
direto.

Encerrada essa fase preliminar de coleta de informacdes, deu-se inicio aos
procedimentos técnicos da pericia, sendo constatada a ocupacgao efetiva do imoével, com
a presenc¢a de mobiliario, utensilios domésticos e pertences pessoais, caracterizando o
uso continuo para fins residenciais. Observou-se ainda que os ocupantes haviam
iniciado intervengdes de reforma interna, como reparos em areas afetadas por
infiltragdes nas paredes e nos tetos, evidenciando o uso habitual e a tentativa de
melhoria das condi¢des de habitabilidade do imovel.

Levantamento Planimétrico e Georreferenciamento da Area

Iniciados os trabalhos periciais de campo, procedeu-se a realizagao do
levantamento topografico georreferenciado da area objeto da presente pericia,
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utilizando-se o equipamento GNSS Geodetic TPS20, de alta precisao, com tecnologia
RTK (Real Time Kinematic). O objetivo da medicao foi identificar os limites fisicos e a
conformacdo territorial do imével, subsidiando a analise técnica quanto a area efetiva
ocupada e suas confrontagdes.

O levantamento permitiu identificar, in loco, uma area total de 9.195,00 m?,
abrangendo desde a entrada do terreno situada nas proximidades da Rua Primavera,
até o limite oposto, o qual confronta com a Rua Professor Makguti. Ainda foram
identificadas confrontacdes fisicas com o cérrego Santo Antonio, conforme ja descrito
no documento ID 6d9ec91. Verificou-se também, com base no levantamento e na
observagdo direta, a existéncia de uma via ndo implantada, correspondente a
continuacdo projetada da Rua Primavera, local onde se situa atualmente o portao de
entrada principal do imével periciado. Tal situacdo foi confirmada por meio da planta
urbanistica apresentada nos autos ID 6d9ec91.

Importante destacar que, mesmo apds solicitacdo expressa, o réu ndo apresentou
planta topografica com memorial descritivo georreferenciado do imovel objeto da
pericia. A unica documentacdo cartografica juntada foi fornecida pelo Municipio,
consistindo em uma planta esquematica do bairro, contendo apenas a malha viaria, sem
a devida delimitacao individualizada dos lotes, conforme ID 6d9¢91, ID 6bfd0a9, ID
b906ae6. Contudo, com base no documento apresentado pelo proprio réu nos autos, sob
ID 19f7¢56, onde este descreve o imével objeto da presente demanda como sendo o lote
4, com area total de 2.500,00 m?, incluindo area de APP (Area de Preservacao
Permanente), foi possivel correlacionar esta descricdo com a situacdo verificada in
loco, confirmando a presenca de tais caracteristicas fisicas no terreno atualmente
ocupado.

Descriciio da Localizagao do Imével Periciado

O imovel objeto da presente pericia encontra-se situado no lote terminal da Rua
Primavera, via de padrdo secundario com pavimentacdo asfaltica e infraestrutura
urbana implantada, localizada em zona predominantemente residencial do municipio. A
regido ¢ classificada como zona urbana consolidada, com caracteristicas de uso do solo
predominantemente habitacional unifamiliar, inserida em malha urbana com acesso
facilitado por transporte publico, com disponibilidade de linha regular de 6nibus em raio
de proximidade.

Nas adjacéncias imediatas e no entorno do imoével, constata-se a presenca de
equipamentos urbanos essenciais, como escola municipal, unidade da Policia Militar,
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posto de combustiveis, farmacia, mercado, padaria, igreja, hortifruti, posto de saude,
ponto de onibus e estabelecimentos comerciais diversos. A via de acesso ao imovel €
asfaltada, conta com passeio publico e iluminacdo publica adequada, o que confere a
localidade boa infraestrutura de suporte comunitario e acessibilidade aos servigos
basicos, agregando valor a regido no que tange a habitabilidade e conveniéncia urbana.

Trata-se de area com malha viaria regular, com acesso por vias de trafego local e
coletor, e boa integrac@o ao tecido urbano circundante. A topografia do entorno é
predominantemente plana, favorecendo a ocupacdo e o adensamento ordenado. A
vizinhanga é composta por edificagcdes de padrdo médio, em sua maioria residéncias
unifamiliares, com ocupag¢ao consolidada e aspecto de conservagao satisfatorio.

Descriciio das Benfeitorias Existentes no Imovel Periciado

O imovel objeto da presente pericia consiste em uma residéncia unifamiliar com dois
pavimentos, implantada sobre terreno de topografia predominantemente plana.

No pavimento térreo, encontram-se os seguintes ambientes:

e 1 suite,

e 2 dormitorios,

¢ 1 banheiro social,

e 1 sala de estar,

e 1 cozinha,

e 1 varanda externa com lavanderia integrada.

No primeiro pavimento (superior), estdo dispostos:

e 1 sala,
o 1 quarto,
e 1 saldo.

Durante a inspegdo técnica, foi possivel constatar diversas manifestagdes
patoldgicas e falhas construtivas que impactam negativamente na salubridade,
funcionalidade e valor do imovel. Dentre as anomalias observadas, destacam-se:

o Presenca generalizada de infiltracdes nos paramentos verticais de todos os
codmodos e no corredor de acesso aos quartos, indicando deficiéncia nos sistemas
de impermeabilizac@o e/ou falhas nas instalacdes hidrossanitarias;

e Auséncia de revestimentos ceramicos em pontos especificos das areas molhadas,
especialmente nos banheiros, comprometendo a estanqueidade e facilitando a
proliferagdo de agentes biologicos;
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e No banheiro da suite, auséncia da porta de acesso, o que compromete a
privacidade e funcionalidade do ambiente;

o Constatou-se que a rede de esgoto do pavimento superior se encontra exposta
abaixo do forro, sem o devido rebaixo em gesso ou qualquer outro elemento de
protecdo e acabamento, o que além de prejudicar a estética, infringe boas
praticas de execucdo em instalagdes prediais;

e Verificou-se a execugdo de solugdes paliativas para contencdo das infiltragdes,
com aplicacdo inadequada de argamassa colante para pisos e massa corrida
sobre superficies tmidas, conduta que ndo resolve a origem da patologia e pode
até agrava-la a médio prazo;

e Em alguns comodos, observou-se a pratica de sobreposicao de revestimentos
ceramicos (piso sobre piso), sem o devido preparo técnico da base, o que pode
ocasionar descolamentos e falhas na aderéncia ao longo do tempo;

e A drea da cozinha apresenta-se sem revestimentos ceramicos nas paredes e sem
instalag@o de pia, evidenciando que o comodo encontra-se inacabado e
funcionalmente comprometido.

e Na parte posterior da residéncia, existe uma varanda externa com area de servico
(lavanderia), também com piso ceramico e paredes rebocadas, sendo possivel
observar sinais de infiltragdo, além de pintura degradada e desgastada pelo
tempo e umidade.

Tais condicdes foram devidamente documentadas em relatorio fotografico anexo
2 e impactam diretamente na avaliagdo do imdvel, uma vez que requerem intervengdes
corretivas de média a alta complexidade e indicam auséncia de manutencao adequada
ou execugao de servicos em desacordo com as boas praticas da engenharia civil.O
segundo pavimento da residéncia apresenta-se em fase de construcdo inacabada,
contendo trés comodos independentes, com piso em porcelanato, paredes rebocadas e
esquadrias em vidro temperado (blindex) nas janelas. Nao foram observados
acabamentos finais como forro, pintura ou instalacdes elétricas completas neste
pavimento.

A edificac@o conta, ainda, com uma garagem coberta com capacidade para dois
veiculos, localizada na parte frontal do imovel, em area recuada em relacdo ao
alinhamento da via publica. O terreno possui frente para a Rua Primavera, sendo o
acesso principal realizado por essa via. Ao adentrar o lote, confronta-se a esquerda com
propriedade pertencente a Keith Alfred Johnson; a direita, com imével de terceiros; e,
aos fundos, limita-se com o Cérrego Santo Antonio.

Nos fundos da edificagdo existente, ha uma area aberta e descoberta com
aproximadamente 1.600 m?, conforme medi¢ao realizada durante o levantamento
topografico. Essa area esta delimitada por muros de alvenaria, cerca de arame,
alambrado e portdo metalico, fazendo divisa com outras areas pertencentes a0 mesmo
proprietario, anexo 1
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Regularidade Juridico-Registral

Ressalte-se, inicialmente, que a matricula imobiliaria do imovel foi apresentada
aos autos pelo autor da presente acdo. No referido documento, verifica-se que, a época
de sua transcricdo, o bem encontrava-se classificado como rural. No entanto, conforme
demonstram os documentos ID 3404634 ¢ ID 6d9ec91, emitidos pela Prefeitura
Municipal de Betim, a area em questdo esta atualmente inserida em zona urbana, com
projetos urbanisticos regularmente aprovados, incluindo planta de parcelamento viario e
memoriais descritivos correspondentes. Destaca-se, ainda, que ndo consta na matricula
qualquer averbagao das edificagdes existentes no local, mantendo-se o registro como se
o terreno estivesse desprovido de benfeitorias, em evidente desacordo com a situagao
fatica constatada in loco.

Dessa forma, o imoével encontra-se em situacdo irregular do ponto de vista
urbanistico, registral e fiscal, uma vez que:

e Nao ha averbacdo das construgdes no cartorio de registro de imoveis;
Consequéncias da Irregularidade

A auséncia de regulariza¢do documental e registral do imdvel impacta diretamente
em sua valoriza¢ao de mercado, pois compromete a segurancga juridica da posse e
propriedade. Tal condicdo configura restricdo a comercializagdo, financiamentos,
averbacdes futuras e transferéncias, implicando em depreciacao do valor venal do bem,
por ndo refletir a real situagdo fisica e construtiva na documentacéo oficial.

CONCLUSAO

Apos a devida diligéncia pericial, realizada com base em inspe¢ao in loco, analise
documental, levantamento das caracteristicas fisicas do imovel e aplicacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme preceitua a ABNT NBR 14.653-2,
conclui-se que o valor de mercado do bem objeto da presente pericia, na data da
avaliacdo, ¢ de RS 758.800,00 (setecentos e cinquenta e oito mil e oitocentos reais).

O método empregado fundamenta-se na comparagdo com imoveis analogos, localizados
na mesma regido ou em regides com similar padrao urbanistico, considerando-se
atributos relevantes como localizag@o, padrao construtivo, area construida e do terreno,
estado de conservacao, uso predominante e infraestrutura urbana existente. Todos os
fatores foram devidamente ponderados segundo os principios da engenharia de
avaliagdes, conferindo objetividade, imparcialidade e fundamentag@o técnica ao
presente trabalho.
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Diante do exposto, reitera-se que o presente laudo atende as exigéncias periciais
técnicas, legais e normativas, estando embasado em critérios objetivos, em
conformidade com o disposto no Codigo de Processo Civil, na Lei n® 6.530/78, e nas
normas técnicas da ABNT pertinentes a avaliagdo de bens imdveis.

Termos que pede deferimento.

Juiz de Fora, 07 de Junho de 2025.

Wederson de Oliveira Teodoro
Técnico Agrimensor e Edificacdes
CRT-MG 05624467613
Credenciado INCRA PDEW
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