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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 11ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DE 

SANTO AMARO/SP 

 

 

 

 

 

 

PAOLA GRELL DIAS, arquiteta, registrada 

no CAU-SP sob nº A20816/7, perita nomeada por V.Exª nos autos do processo 

nº1053370-12.2016.8.26.0002 da ação de 

 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL POR QUANTIA CERTA 

 

requerida por 

 
ROSELI APARECIDA DE OLIVEIRA 

 

contra 

 
JOSÉ DOMINGOS DA SILVA FILHO E S/M ROSILENE FARINA E SILVA 

 

tendo vistoriado o local, consultado documentos e procedido às demais diligências 

que se fizeram necessárias vem, respeitosamente, apresentar as conclusões a que 

chegou, consubstanciadas no presente. 
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1 - PRELIMINARES 

 

 

 

1.1 – Finalidade da ação 

 

A presente ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, processo nº 1053370-12.2016.8.26.0002, requerida por 

ROSELI APARECIDA DE OLIVEIRA contra JOSÉ DOMINGOS DA SILVA FI-

LHO E S/M ROSILENE FARINA E SILVA, visa o recebimento de quantia 

devida. 

 

 

 

1.2 - Síntese do feito 

 

A Autora, em comunhão com outros con-

dôminos, efetivou, através de Instrumento Particular de Compromisso de 

Venda e Compra de Imóvel Residencial C/C Permuta e Torna (fls. 22/24), a 

venda de imóvel residencial localizado à Rua Marino Pinto 114, Jardim 

Palmares, objeto da Matrícula n. 176.588. 

Ocorre que, entre outras obrigações, acor-

dou-se a  torna de edificação, conforme se verifica à seguir. 
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À despeito dessa situação, os Réus aliena-

ram parte do bem, através da abertura de nova matrícula n. 393.712 que 

decorreu da construção de 3 edificações, sem o devido repasse aos Auto-

res. 
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Assim, às fls 99, é penhorado imóvel de pro-

priedade dos Réus, sito à Estrada Alta, Lote 6 da Quadra 9A, Sítio Eldora-

do, Bairro da Prainha, objeto da Matrícula n. 36.992 do 11º CRI/SP. 
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Às fls. 196/200, os Réus contestam afirman-

do que nada devem à Autora, entendendo certo de que foram pagos todos 

os valores devidos e inclusive sido o imóvel vendido com expressa autori-

zação dos vendedores através do próprio contrato realizado entre as par-

tes. E mais, informam que dispõem de recibo de entrega de chaves do 

imóvel da Rua Marino Pinto 78 datado de 15/02/2016, de notas promissó-

rias e de recibos subscritos por um dos vendedores cujo valor total lhe dá 

quitação da dívida. 

E, diante da negativa da Autora, em receber 

as chaves e em desocupar imóvel que lhe foi alugado para residir durante a 

construção do imóvel proposto em contrato, fez-se até mesmo necessária 

a entrada de ação própria por parte do ora executado, que incluiu também 

despesas de luz, água e IPTU. Entendem portanto, os Réus, que a soma-

tória total de seus custos remontam em R$182.423,64 que, atualizados 

geram valor de R$268.459,51, bastante superior à presente demanda de 

R$199.008,57, não havendo o que se quitar, por conseguinte. 

Tais argumentos não são acatados e no R. 

Despacho de  fls. 207, a arquiteta signatária é honrada com sua nomeação 

para elaboração do laudo técnico de avaliação do imóvel penhorado. 

 

 

 

1.3 - Finalidade da perícia 

 

A presente perícia tem por finalidade a avali-

ação do bem penhorado. As partes não apresentaram quesitos e não indi-

caram assistentes técnicos.  
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2 – VISTORIA 

 

A vistoria deu-se na data de 9/agosto/2017 

às 14:00hrs sem o comparecimento de nenhuma das partes. 

Ainda que informado por e-mail da data e 

hora desta diligência o patrono da Autora avisou com antecedência que não com-

pareceria, declinando de sua necessidade e fornecendo IPTU como segue. 
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Já os Réus, que seriam os responsáveis por 

franquear o acesso ao bem, confirmaram a data através de seu patrono Dr. Daniel 

Soares de Arruda Filho, via contatos telefônicos nos números 4071.6685 e 

99692.0706, porém esquivaram-se de fazê-lo não havendo ninguém no local 

quando do agendamento. De lá mesmo, a perita entrou em contato novamente 

com o advogado que se absteve de fornecer o telefone dos Réus para facilitar o 

andamento dos serviços.  

Seguem os dados extraídos “in loco” e dos 

documentos existentes. 

 

 

2.1 - Localização 

 

Logradouro e nº Rua Alta 35 - L6 Q9A 

Bairro Remanso Eldorado 

Município São Paulo 

Estado São Paulo 

 

As reproduções parciais da planta e da foto-

grafia aérea do local, a seguir, bem ilustram a localização: 
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2.2 - Cadastramento fiscal 

 

Setor 161 

Quadra 116 

Valor fiscal 99,00 

(para efeito de tributação do terreno, segundo a PMSP) 
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2.3 - Condições do bairro 

 

Ocupação Relativamente antiga 

Uso Residencial 

Poder aquisitivo da população Médio / Médio Alto 

 

 

 

2.4 - Melhoramentos públicos 

 

O local é servido, entre outros, pelos seguin-

tes melhoramentos públicos:  

 

 SIM NÃO 

Água X  

Esgoto X  

Iluminação Pública X  

Iluminação Domiciliar X  

Telefone X  

Gás X  

 

 

2.5 - Serviços urbanos 

 

A região conta, entre outros, com os seguin-

tes serviços urbanos:  
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 SIM NÃO 

Correios e Telégrafos X  

Escola X  

Comércio X  

Transporte Coletivo X  

Segurança Pública X  

Coleta de Lixo X  

 

 

 

2.6 - Descrição do imóvel 

 

O imóvel em estudo terreno e construção, é 

descrito como segue:  

 

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO 

Forma 
Regular  

Irregular X 

Frentes 

1 Frente X 

+ de 1 Frente  

Esquina  

Tipo de Solo 

Seco X 

Brejoso  

Alagadiço  

Declividade Nível  
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Declive / Aclive X 

Medidas 

Área - 1056,00 m2 

Testada - 30,32 m  

Profundidade Equivalente - 34,82 m 

 

 

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUÇÃO 

Tipo de construção 

Concreto X 

Alvenaria X 

Madeira  

Tipo de cobertura 

Telhas X 

Concreto  

Outro  

Área 254,00 m2 (conforme IPTU) 

Idade  33 anos (conforme IPTU) 

Padrão Residência – padrão superior 

Conservação 

Nova  

Entre nova e regular  

Regular  

Entre regular e necessitando 

reparos simples 
 

Reparos simples            X 

Necessitando de reparos sim-

ples e importantes 
 

Necessitando de reparos im-

portantes 
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Necessitando de reparos im-

portantes a edificação sem 

valor 

 

Sem valor  
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3 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

  

O imóvel será avaliado pelo método da repo-

sição que consiste, essencialmente, na determinação do capital-imóvel. 

Isto posto, os cálculos do valor do imóvel se-

rão efetuados como segue, para a presente data (09/2017).  
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3.1 - Valor do terreno 

 

 

3.1.1 - Unitário do terreno 

 

Determinado à seguir, o valor unitário do ter-

reno é 

 

q = R$ 385,00/m2 

 

para um terreno padrão situado no Grupo I - Zonas de Uso Residen-

cial Horizontal - Residencial Horizontal Alto - na 3ª Zona: Residên-

cias, em setembro de 2017. 
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3.1.2 - Do terreno todo 

 

Sua avaliação basear-se-á nas já citadas 

normas. Seu valor é dado pela expressão: 

 

 

Vt = q x S x (a/r)ˆ 0,15 

 

onde: 

q = valor unitário do terreno = R$ 1.820,00/m2; 

S = área do terreno = 1.056,00 m2 

a = testada = 30,32 m 

r = testada referência = 15,00 m. 

 

 

Portanto, 

 

Vt = 385,00 x 1.056,00 x (30,32/15,00)ˆ 0,15 

 

Vt = 385,00 x 1.056,00 x 1,1113 

 

Vt = R$ 451.810,13 
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3.2 - Valor da construção 

 

Esta será avaliada pelos princípios estabele-

cidos no trabalho “Edificações - Valores de Venda”. 

 

 

3.2.1 - Unitário da construção 

 

O prédio já descrito classifica-se nos pa-

drões “residências superiores”, cujo valor unitário de venda é dado 

pela fórmula 

 

qc = 1,776 x R8N 

 

 

sendo 

R8N = R$ 1.319,13/m2,  

para setembro de 2017 a partir dos valores da tabela de custos 

unitários de edificações - SINDUSCON; assim, teremos 

 

qc = 1,776 x 1.319,13 

 

qc = R$ 2.342,77/m2 
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3.2.2 - Fator de obsolescência 

 

O fator de obsolescência (Foc) é calculado na 

planilha a seguir: 

 

 

 

 

 

3.2.3 - Da construção 

 

Assim o valor de venda da construção será: 

 

Vc = qc x Foc x Sg 

 

em que: 

 

qc = valor unitário construção = R$ 2.342,77/m2; 

Foc = fator de obsolescência galpão = 0,63; 

Sg = área construída = 254,00 m2. 

 

Vc = 2.342,77 x 0,63 x 254,00 

 

Vc = R$ 374.890,06 
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3.3 - Valor do imóvel 

 

É a soma dos valores do terreno e da cons-

trução. 

 

Vi = Vt + Vc 

 

Vi = 451.810,13 + 374.890,06 

 

Vi = R$ 826.700,19 

 

 

ou, em números redondos, 

 

Vi = R$ 830.000,00 

 

 

(oitocentos e trinta mil reais), em setembro de 2017. 
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4 – ENCERRAMENTO 

 

 

Este trabalho contém 24 (vinte e quatro) fo-

lhas digitadas de um só lado, todas rubricadas, sendo esta última datada e assi-

nada.  

 

 

Nestes Termos, 

P. Juntada. 

 

São Paulo, 06 de setembro de 2017
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