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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE TAUBATÉ-SP 

 

PA nº 2996314/2023-5 

 

 

 

AUTOS Nº 0004595-73.2024.8.26.0625 

 

 

DAIANA LUCIA DE CAMPOS SILVESTRE, devidamente qualificada nos autos pela 

Defensoria Pública do Estado, por intermédio da Defensora Pública que ora subscreve, vem perante Vossa 

Excelência, informar e requerer o que segue: 

Segundo consta da impugnação de fls. 58/63, o executado estaria ciente da decisão de fls. 28/29 e 

com ela concordado, sendo também por ele informado que nem mais no local estaria residindo. Assim, 

entendeu a exequente que seu irmão já teria desocupado o imóvel, tendo-o deixado livre e desimpedido 

para que ela, então, pudesse ingressar na posse. 

Por isso, na data de ontem, ao acompanhar o expert na perícia no imóvel, pensando que o local 

estava livre para seu ingresso, deparou-se com o imóvel ainda com os pertences do irmão. Soube, aliás, 

por vizinhos, que no período da manhã do mesmo dia, ele teria lá comparecido (fotos em anexo). 

Assim, reitera a exequente a expedição de mandado de sequestro e de imissão dela na posse, 

comprometendo-se a acompanhar o(a) Oficial de Justiça na diligência, comprometendo-se a encaminhar 

os pertences do executado a local a ser indicado por ele, mediante prévia intimação. 

 

  

Termos em que,  

Pede deferimento.  

 

 Taubaté, 23 de outubro de 2024. 

  

THAÍS DE ASSIS F. GUIMARÃES AIELLO 

Defensora Pública 

10ª Defensoria Pública de Taubaté 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL 
DA COMARCA DE TAUBATÉ 

 
 
 
 
 
 
PROCESSO DIGITAL => 0004595-73.2024.8.26.0625 
 
 
CLASSE /ASSUNTO=> CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – ALIENAÇÃO JUDICIAL   
 
 
REQTE.  => DAIANA LÚCIA DE CAMPOS SILVESTRE 
 
REQDO. => DIEGO LÚCIO DE CAMPOS 
 
 
 
 
 
 
                                              Paulo L. Schmidt Junior, infra-assinado, perito judicial 
nomeado nos autos do processo em epígrafe, em atendimento à Decisão de fls.28/29  
tendo procedido aos estudos e vistorias que se fizeram necessárias vem respeitosamente 
apresentar à consideração de V. Exa. às conclusões a que chegou por meio do seguinte: 
 

LAUDO/ OUTUBRO 2024 - AVALIAÇÃO 
ITEM DESENVOLVIMENTO  
1 INTERESSADO  
2 OBJETIVO  
3 OBJETO  
4 NORMAS  
5 HISTÓRICO 0 SÍNTESE DOS AUTOS  
6 VALOR VENAL  
7 VISTORIA  
8 AVALIAÇÃO – METODOLOGIA  
9 CONCLUSÕES  
10 ENCERRAMENTO  

 
 
 
 
 
 

PAULO L. SCHMIDT JR. ENGENHEIRO CIVIL CREA 060075885-8- AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE 
ENGENHARIA – RUA PINHEIRO DA SILVA Nº87- PINDAMONHANGABA-SP – CEP 12.401-020- TEL 

12 997077509 – plschmidt@terra.com.br 
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1- INTERESSADO 
 
    Juízo de Direito da 4ª Vara Cível da Comarca de Taubaté. 
 
2- OBJETIVO 
 
    O presente laudo tem por objetivo apurar o valor de 
mercado para pagamento a vista do imóvel objeto da alienação judicial. 
 
3- OBJETO 
 
                                                Imóvel localizado na Rua João de Siqueira Afonso n⁰115, 
Chácaras Reunidas Brasil, Taubaté-SP. 
 
4- NORMAS 
 

  O presente laudo pericial segue as diretrizes da NBR 13752- Perícias de 
Engenharia e no disposto no Art. 473 da Lei 13105/15 que determina que o laudo 
pericial deve conter: 

 a exposição do objeto da perícia; 
 a análise técnica ou científica realizada pelo perito que fundamente suas 

conclusões; 
 a indicação do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser 

predominantemente aceito pelos especialistas da área do conhecimento da qual se 
originou; 

 respostas conclusivas e fundamentadas a todos os quesitos apresentados pelo juiz, 
pelas partes e pelo órgão do Ministério Público. 

 O objeto da perícia é a avaliação de imóvel urbano. 
 

 O presente laudo avaliatório segue as Normas Brasileiras da ABNT – NBR 
14653-1/2 que estabelecem os procedimentos para avaliação de imóveis urbanos. 
 

 O trabalho é refere-se a OUTUBRO/2024 e o nível de precisão será de 90% 
 
 
5- HISÓRICO 
    Trata-se de Ação de Cumprimento de Sentença – Alienação 
Judicial, promovida por Daiana Lúcia de Campos Silvestre   contra Diego Lúcio de 
Campos em trâmite na 4ª Vara Cível desta comarca através do processo digital nº 
0004595-73.2024.8.26.0625. 
    Em síntese informa o Autor na inicial que: 
- por meio de sentença prolatada foi homologada a extinção de condomínio, com a 
alienação judicial do imóvel após a apuração do valor de mercado, e o produto da venda 
será repartido entre os condôminos. 
- requer a nomeação de perito para apuração do valor de mercado.  
 
    Às fls. 28/29, foi nomeado o perito e determinada a 
avaliação do imóvel. 
                                                À fl. 73 foi agendada a vistoria do imóvel e as partes 
informadas pelo cartório. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

45
95

-7
3.

20
24

.8
.2

6.
06

25
 e

 c
ód

ig
o 

X
Y

H
V

km
8y

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

U
LO

 L
A

E
R

C
IO

 S
C

H
M

ID
T 

JU
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
4/

10
/2

02
4 

às
 1

2:
20

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
TB

T2
47

02
35

45
58

   
  .

fls. 82



3 
 

 
6- ANÁLISE DOS DOCUMENTOS – VALOR VENAL  
 

           
 
 
 
 
7- VISTORIA. 
 
 
                            Devidamente agendada nos autos no dia 22 de outubro de 2024 o 
signatário procedeu a vistoria do imóvel a qual foi acompanhada pela Autora Sra. Daiana 
Lúcia de Campos Silvestre. Na oportunidade pode fazer ás seguintes constatações: 
 
7.1- Localização  
 
O imóvel esta localizado na Zona Urbana do Município de Taubaté em loteamento 
regular, à Rua João de Siqueira Afonso n⁰115, Chácara Reunidas Brasil. 
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7.2- Croqui de localização 

 
No contexto do Bairro 

 
No contexto do município 
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7.3 - Macro Zoneamento 

          
Zona de adensamento preferencial  

          
 
7.4- Logradouro  
Rua João Siqueira de Afondo, predominantemente residencial, 2 faixas de rolamento com 
10,00m, sem saída, de uso exclusivo de moradores. 
Perpendicular à Rua Padre José Claudemir Mardella, esta faz a ligação com a Av. Itambé,, 
principal via do bairro e faz a interligação com a região central do município. 
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Croqui  
 
7.4 – Característica da Região 
Região com densa ocupação residencial, próxima ao limite com a zonas rurais. Dotada de 
todos os melhoramentos públicos. 
 
7.5 – Classificação da Região 
Região com construções entre padrão médio e popular, com comércio básico. 
 
7.6- Característica do imóvel avaliado. 
 
Trata-se de imóvel residencial unifamiliar com 1 pavimento, com construção principal e 
edícula nos fundos, assentada em terreno em declive com 250,00m2. 
De padrão popular e área construída principal com 60m2 e edícula com 30,00m2, em mal 
estado de conservação, inacabada. 
A fiação elétrica foi arrancada, parte das instalações hidrossanitárias foram retiradas.  
A construção principal está com sua habitabilidade prejudicada.  
A construção dos fundos não tem energia elétrica, parte dos revestimentos arrancados. 
Construída em tijolos de barro, com laje e cobertura de telhas cerâmicas. 
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Fachada 

 
Lateral esquerda 

 
Fundos 
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Lateral direita 

 
Sala 

 
Cozinha 
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Banheiro sem porta e sem o vaso sanitário 

 
Dormitório  
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Edícula  
 
 
 
8- AVALIAÇÃO DO IMÓVEL - Vi 
 
8.1- METODOLOGIA 
 
IMÓVEL => TERRENO + CONSTRUÇÃO => Será empregado o MÉTODO DE 
COMPARAÇÃO DE OFERTAS, também chamado de método direto, é a técnica na qual 
a estimativa do valor de mercado da venda é obtida sobre preços pagos em transações 
imobiliárias sendo assim um processo de análise de correlação de valores de propriedades 
vendidas ou ofertadas. O perito realiza pesquisa na região, procedendo às 
homogeneizações adequadas com imóvel ora avaliado O signatário inspecionou 
pessoalmente a propriedade e o laudo por ele elaborado e o nível de precisão será 90%.  
 
8.2- FOTORES DE HOMOGENEIZAÇÕES 
Fatores de homogeneização utilizados para avaliação do imóvel 
 
Fator Fonte => Ff => Tomado como 0,90 para imóveis em ofertas de venda, 
considerando o desejo de vender e a negociação a ser realizada. Para imóveis com 
negociação já concretizada ou contratos pactuados o fator será tomado como 1,00. 
 
Fator de Transposição => Ft => Tomado como igual à unidade para imóveis como 
mesma força comercial e nobreza daquela do imóvel avaliando, inferior a unidade quando 
a amostra estiver em áreas valorizadas e superior quando inverso. 
  
Fator Área => Fa => É representada pela expressão: 
Fa =    área do elemento pesquisado n  
           área do imóvel avaliando 
onde:  
n = 0,250 - quando a diferença entre as áreas for inferior a 30% 
n = 0,125 - quando a diferença entre as áreas for superior a 30% 
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Fatores Epeciais => Fk => Da sensibilidade do avaliador depende a inclusão de outros 
fatores especiais quer de valorização, quer de desvalorização, tais como:  poluição, 
melhoramentos públicos, acessos e restrições quanto a postura e documentações.   
 
 
8.3 – PESQUISA – Todas na área de influência do imóvel.        
 
ELEMENTO 1 
Local  =>  CHÁCARA REUNIDAS BRASIL 
Casa  => 88m2- 2d/3b 
Terreno => 10 x 25 
Oferta - R$320.000,00 
Preço do m2- R$3.636,36 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,00 1,04  0,50 
Marcio Santos imóveis  Preço homogeneizado -  
Tel. 12 99794 1390  R$1.701,78 ≈  1.700,00  /m2 

 
 
ELEMENTO 2 
Local  =>  Local  =>  CHÁCARA REUNIDAS BRASIL 
Casa nova => 120m2 – 3d/3b/1v  
Terreno => 10x25 
Oferta - R$300.000,00 
Preço do m2- R$2.500,00 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,00 0,94  0,50 
Venter imóveis  Preço homogeneizado -  
Tel. 12 3426 3001  R$1.192,50 ≈ 1.200,00  /m2 

 
 
ELEMENTO 3 
Local  =>  Local  =>  CHÁCARA REUNIDAS BRASIL 
Casa => 88m2 – 2d/1b/2v. 
Terreno => 10x25 
Oferta - R$266.000,00 
Preço do m2- R$3.022,72 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,00 1,04  0,70 
Lopes Imóveis  Preço homogeneizado -  

Tel. 12 3681 2040  R$1.980,49 ≈ 1.980,00 /m2 
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ELEMENTO 4 
Local  =>  Local  =>  CHÁCARA REUNIDAS BRASIL 
Casa => 160,00m2 – 3D/3B/2V –  
Terreno => 10x25  
Oferta - R$600.000,00 
Preço do m2- R$3.750,00 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,00 1,09  0,50 
EDK  Preço homogeneizado -  
Tel.12 36313405  R$1.839,37 ≈ 1.850,00  /m2 

 
 
ELEMENTO 5 
Local  =>  Local  =>  CHÁCARA REUNIDAS BRASIL 
Casa  =>  80,00m2 -2 D/1B/1V- conservada/ s/doc 
Terreno => 5 x 25    
Oferta – R$255.000,00 
Preço do m2- R$3.187,50 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,00 1,04  0,60 
EDK Imóveis  Preço homogeneizado -  
Tel. 12 3631 3405  R$1.790,10 ≈  1.790,00  /m2 

 
 
ELEMENTO 6 
Local  => Local  =>  CHÁCARA REUNIDAS BRASIL 
Casa nova  => 125,00m2 – 2D/2B/1V – doc ok 
Terreno => 5 x 25   
Oferta - R$170.000,00 
Preço do m2- R$1.360,00 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 0,90 1,09  0,70 
Marcio Santos Imóveis  Preço homogeneizado -  
Tel. 12 99794 1390  R$933,91 ≈ 940,00   /m2 
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6.4- ROL DE 6 AMOSTRAS TODAS DEVIDAMENTE HOMOGENEIZADAS EM m2 
 

Elemento R$/m2 
01 1700 
02 1200 
03 1980 
04 1850 
05 1790 
06 940 

 
8.5-  -CÁLCULO DA MÉDIA 
  
X =  dos elementos 
                 n 
n = nº de elementos 
X = 1.576,66 ≈ 1.580,00 
 

 Os elementos pesquisados que se afastam a > ou a <  que 30% da média serão 
desconsiderados. Portanto, será adotado como valor de decisão a média 
aritmética encontrada  

X= 1.704,00 ≈ 1.700,00 
 
8.6 - VALOR DE DECISÃO => Vd = 1.700,00/m2 
    
 
8.7- CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL => Vi 
Construção Principal 
Vi = A x Vd 
Vi = 55 x 1.700 = 93.500 ,00 
Edícula 
Vi = 30 x 1,700 x (-40%) = 30.600,00 
 
 
Vi = R$124.100,00(vinte e quatro mil e cem  reais) 
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9- CONCLUSÕES 
 
                                              O presente laudo teve por objetivo apurar o justo valor de 
mercado para pagamento à vista do imóvel localizado na Rua João de Siqueira Afonso nº 
115, Granjas Reunidas Brasil, Taubaté SP, propriedade de Daiana Lúcia de Campos 
Silvestre e outro, cadastrado na prefeitura na sigla BC 2.1.068.015.001. 
 
- O imóvel encontra-se em más condições, a casa principal está com a sua habitabilidade 
prejudicada. As instalações elétricas e hidráulicas foram arrancadas, não há 
revestimentos, parte das esquadrias foram retiradas. A construção na parte externa está 
sem o reboco e demais acabamentos. 
  
- Na presente data e nas condições em que se encontra o valor do imóvel foi estimado 
em R$124.100,00 (cento e vinte e quatro mil e cem reais) 
 
 
 
 
 
 
10- ENCERRAMENTO 
 
 
                                        E, tendo concluído o presente laudo em 14 folhas digitadas de 
um só lado, todas devidamente rubricadas e esta datada e assinada pelo perito. 
 
                                         Requer a juntada aos autos para que se produza um só fim e 
efeito de direito. 
 
                                           Termos que. 
                                           p. deferimento. 
 
 
                                           Taubaté, 24 de outubro de 2024 
 
 
                                           PAULO L. SCHMIDT JR. 
                                           CREA 0600 75885-8 
 
 
 
 
 

PAULO L. SCHMIDT JR. ENGENHEIRO CIVIL CREA 060075885-8- AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE 
ENGENHARIA – RUA PINHEIRO DA SILVA Nº87- PINDAMONHANGABA-SP – CEP 12.401-020- TEL 

12 997077509 – plschmidt@terra.com.br 
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