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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 8ª Vara Cível da Comarca de 
Guarulhos/SP 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0016423-76-2022.8.26.0224 
 
Wagner Gerson Costa, engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos da 
AÇÃO CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, processo acima referido, tendo 
como Exequente Elizelma da Silva Ribeiro e como Executado Vanderlei 
Soares Gomes, vem, respeitosamente, apresentar a V. Exa. as considerações e 
conclusão a que chegou, inclusas no seguinte Laudo: 
 

1) Preliminares: 
 
Extinto o condomínio existente entre as partes, com relação ao imóvel 
descrito na inicial, há que se avaliar referido bem imóvel envolvido, bem 
como seu valor locativo, a partir de 21/09/2019. Ainda, verificar as eventuais 
reformas feitas no imóvel pelo Executado e também verificar a questão do 
pagamento do IPTU/2016. 
 
A Exequente apresentou Laudo às fls. 37/41 dos autos originários, onde 
avalia, em 16/03/2019, os seguintes valores para o imóvel: 
 

Para venda = R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais); 
Para locação mensal = R$ 1.350,00 (um mil, trezentos e cinquenta 
reais). 

 
O Executado apresentou Termo de Avaliação de Imóvel, às fls. 86 dos autos 
originários, onde avalia em 27/09/2021, os seguintes valores para o imóvel: 
 
 Para venda = R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais); 
 Para locação mensal = R$ 1.100,00 (um mil e cem reais).  
 
 
Em r. despacho de fls. 25 é deferida a prova pericial e nomeado o perito 
subscritor. 
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 O presente Laudo tem por finalidade definir o justo valor do bem imóvel em 
questão e seu respectivo valor locativo atual, bem como valores locativos a 
partir de setembro/2019. Ainda, verificar eventuais reformas feitas no imóvel, 
bem como examinar a questão do IPTU/2016.  
  

2) Vistoria ao imóvel avaliando e análise de documentos: 
 

No dia 23 de março de 2023, com início às 10h00, foi feita vistoria ao imóvel 
avaliando. As Partes foram convocadas com antecedência e na data e horário 
agendados o perito judicial subscritor iniciou a vistoria, tendo também 
comparecido e acompanhado os trabalhos: 
 
Sr. Vanderlei Soares Gomes (Executado), residente no local; 
 
Os trabalhos possibilitaram a coleta de várias informações, conforme seguem: 
 
2.1) Características locais: 
 
O imóvel em questão, situado à Rua Miguel Tavares, 137, Parque Flamengo, 
Guarulhos, SP, está localizado no perímetro urbano de Guarulhos, SP, região 
com boa infraestrutura urbana, dispondo de: 
 
Vias pavimentadas, guias, sarjetas, passeio, rede coletora de águas pluviais, 
rede de água potável, rede coletora de esgotos, iluminação pública, rede de 
energia elétrica, linhas de ônibus, coleta de lixo, linhas de telefone e TV a 
cabo. 
 
O terreno do imóvel avaliando possui formato retangular, com frente para a 
Rua Miguel Tavares, onde mede 5,50 m, com 23,00 m da frente aos fundos, 
de ambos os lados, medindo também nos fundos 5,50 m, totalizando área de 
126,50 m², conforme matrícula 111.366 do 2º RI.  
 
O terreno está em região de topografia praticamente plana, apresentando 
suave aclive da frente para os fundos e consistência seca. 
 
Sobre referido terreno foi construída, edificação residencial com dois 
pavimentos, tendo 199,90 m² de área construída, conforme Inscrição 
Cadastral 082.24.85.0129.00.000.    
 
Referida edificação foi construída no ano de 2004, conforme inscrição 
cadastral 082.24.85.0129.00.000 da Prefeitura de Guarulhos, SP., tendo, 
portanto, a idade atual de 19 (dezenove) anos. 
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Planta Genérica de Valores: 
Para fins de cálculo de IPTU, a Prefeitura do Município de Guarulhos/SP utiliza 
a Planta Genérica de Valores. 
 
A Planta Genérica de Valores estabelece valores unitários para os terrenos dos 
diversos locais do Município de Guarulhos/SP. Referidos valores serão 
adotados unicamente para efeito de transposição dos locais pesquisados para o 
local do imóvel avaliando, que, pela Planta Genérica de Valores tem o valor 
venal de R$ 194,68/m² (ano de referência 2012). 
 
2.2 Fotos do Local: 
 
Na sequência, algumas fotos do imóvel avaliando: 

 
 

 
FOTO 1 – VISTA GERAL DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

(Google Earth). 
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FOTO 2 – IMÓVEL AVALIANDO. 
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FOTO 3 – OUTRA VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO. 

 

 
FOTO 4 – OBRAS PARALISADAS SOBRE LAJE SUPERIOR. 
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FOTO 5 – VISTA DA RUA, DO INTERIOR DA GARAGEM. 

 
 

 
FOTO 6 – CORREDOR LATERAL EXTERNO. 
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FOTO 7 – SALA, PAVIMENTO TÉRREO. 
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FOTO 8 – LAVABO SOB ESCADA DE ACESSO AO 1º PVT. 
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FOTO 9 – COZINHA, TÉRREO. 

 

 
FOTO 10 – ÁREA DE SERVIÇO, TÉRREO. 
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FOTO 11 – COZINHA, PAVIMENTO SUPERIOR. 
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FOTO 12 – CORREDOR, PVT SUPERIOR. 
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FOTO 13 – QUARTO, PVT SUPERIOR. 

 
 

 
FOTO 14 – OUTRO QUARTO, PVT SUPERIOR. 
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FOTO 15 – VARANDA / LAZER, PVT SUPERIOR. 
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FOTO 16 – BANHEIRO, PVT SUPERIOR. 
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3) Definição do valor do bem imóvel e do valor locativo para o imóvel 
avaliando 
 
 3.1 – Metodologia 
 
Referido método será desenvolvido em quatro etapas: 
  
 Avaliação do capital terreno; 
 Avaliação do capital benfeitoria; 
 Avaliação do imóvel avaliando; 
 Definição do valor locativo. 
 
3.2) Avaliação do capital terreno: 
 
Para a avaliação do capital terreno será utilizado o Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado. 
 
3.2.1) Pesquisa de Mercado: 
 
Foram coletadas na cidade de Guarulhos/SP, nas proximidades do imóvel 
avaliando, várias ofertas de imóveis à venda, das quais, após submetê-las a 
uma prévia seleção, descartaram-se aquelas com características muito 
diferentes da área avalianda, restando 5 (cinco) elementos, com os quais foi 
feita a homogeneização e saneamento, resultando no valor unitário procurado. 
 
Na sequência, foto aérea de localização do imóvel avaliando (google earth) e 
dos elementos pesquisados; fichas e fotos dos 5 (cinco) elementos 
pesquisados: 
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3.2.2) Homogeneização das Amostras: 
 
Para cada um dos elementos pesquisados faz-se o cálculo de seu valor 
unitário homogeneizado, por meio das seguintes operações: 
 
  - Aplica-se o fator fonte (0,90), de modo a extrair dos valores 
ofertados a sua natural superestimativa, destinada a permitir a negociação 
entre vendedor e comprador. 
 
  - Havendo benfeitorias, seus valores são calculados de acordo com os 
“estudos” “ÍNDICE – UNIDADES PADRONIZADAS - 2019” IBAPE-SP¨ 
e/ou “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – 
UNIDADES ISOLADAS – 2019” IBAPE-SP. 
 
 Referidos estudos permitem calcular o valor das benfeitorias a partir do valor 
da edificação R8N, publicada mensalmente pelo SINDUSCON-SP, 
aplicando-se o coeficiente de aumento ou redução do m², em relação ao 
unitário para o padrão R8N, para obter-se o valor da benfeitoria analisada, se 
fosse nova. 
 
Sobre esse valor aplica-se o “fator de adequação ao obsoletismo e ao estado 
de conservação – Foc”, determinado pela expressão: 
 
Foc = R+K*(1-R) 
Onde: 
R=coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, 
obtido na tabela 1, abaixo, que define a vida referencial e o valor residual 
para cada um dos tipos de edificações e respectivos padrões construtivos; 
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K= Coeficiente de Ross Heideck, encontrado na tabela 2, abaixo, do mesmo 
“estudo”, tabela onde se obtém o coeficiente K, mediante dupla entrada: 
 - na linha, entra-se com o número correspondente à relação percentual entre a 
idade da edificação e sua vida referencial “Ir”; 
 - na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservação da 
edificação, escolhido segundo as faixas especificadas no Quadro A, abaixo: 
 
          QUADRO A 

          

ESTADO %

A NOVO 0,00

B ENTRE NOVO E REGULAR 0,32

C REGULAR 2,52

D ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES 8,09

E REPAROS SIMPLES 18,10

F ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES 33,20

G REPAROS IMPORTANTES 52,60

H ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR 75,20

I SEM VALOR 100,00

CRITÉRIO DE HEIDECKE

 

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
01

64
23

-7
6.

20
22

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

B
2B

91
46

.
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

 W
A

G
N

E
R

 G
E

R
S

O
N

 C
O

S
T

A
 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/
04

/2
02

3 
às

 1
5:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
23

70
24

02
80

2 
   

 .

fls. 66



                                                                            Wagner Gerson Costa 
                                                                                                         Engenheiro Civil  

Rua Aurora Germano de Lemos, 303, ap. 74, Vila Guarani, Jundiaí-SP, CEP 13209-460 
Fones: (011) 4521 3701 e CEL (011) 9 9604 3606, e-mail: wgcosta@terra.com.br  

24 
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  - Em seguida, do valor da oferta, corrigido pelo fator fonte, subtrai-se 
o valor da benfeitoria, já depreciada, encontrando-se o valor relativo ao 
terreno. 
 
Com base na NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS DO 
IBAPE/SP (2011), com eventuais necessárias adaptações para adequá-la ao 
Município de Guarulhos, SP, considerou-se que o imóvel avaliando pode ser 
classificado como Grupo I, Zonas de uso residencial horizontal, 1ª Zona 
Residencial, Horizontal, Popular, situação onde se devem utilizar os seguintes 
fatores de ajuste: 
 
 - Frente de Referência = 5,00 m 
 - Profundidade Mínima = 15,00 m 
 - Profundidade Máxima = 30,00 m 
 - Expoente do Fator Testada (f) = Não se aplica 
 - Expoente do Fator Profundidade (p) = Não se aplica 
 
Passa-se então à aplicação da somatória dos seguintes fatores de 
homogeneização, que foram adotados após vistoria ao local, informações 
colhidas junto às imobiliárias, observação dos valores das áreas e os aspectos 
e situações que as valorizam ou desvalorizam: 
 
Fator de Transposição: 
 
Para a transposição de cada elemento pesquisado ao local do imóvel 
avaliando utiliza-se o fator de transposição, com base nos valores obtidos na 
Planta Genérica de Valores do Município de Guarulhos, onde o valor do local 
avaliando é de R$ 194,68/m² (2012). 
 
Fatores profundidade e testada 
 
Conforme Norma do IBAPE-SP, as influências de profundidade e testada 
podem ser calculadas pelos seguintes fatores: 
 
a) Profundidade: função exponencial da proporção entre a profundidade 
equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e 
Pma). 
 
 - Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00 
 - Se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da 
metade da mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), deverá ser empregada a seguinte 
fórmula: 
Cp = (Pmi / Pe ) ^ p 
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 - Para Pe inferior a ½ Pmi adota-se: 
Cp = (0,5) ^ p 
 - Se a profundidade equivalente for superior à máxima até o triplo da mesma 
(Pma < Pe < 3Pma), a fórmula a ser empregada é a seguinte: 
Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma / Pe) ^ p }] 
 - Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na fórmula acima Pe = 3 Pma 
 
b) Testada: função exponencial da proporção entre a frente projetada (Fp) e a 
de referência (Fr), pela seguinte expressão: 
Cf = (Fr / Fp) ^ f, dentro dos limites: Fr / 2 < Fp < 2Fr 
 
Topografia: 
 
Para a influência da topografia, utilizam-se fatores do Eng. J. Ruy Canteiro, 
quais sejam: 
 
Aclive: 

Suave         = 0,95 
Acentuado = 0,90 

 
Declive: 
 Menor que 5%    = 0,95 
 Entre 5% e 10% = 0,90 
 Maior que 10%   = 0,80 
 
 
 
Na tabela a seguir, encontram-se resumidas todas as operações: 
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Da tabela anterior, resulta que o valor unitário para o local do imóvel 
avaliando, considerado paradigma, é de 1.732,19 R$/m². 
 
A área avalianda possui frente voltada para a Rua Miguel Tavares, com 5,50 
m. 
 
Com área de 126,50 m², possui uma profundidade equivalente de 23,00 m. 
 
A área avalianda, pode-se considerá-la como Grupo I, Primeira Zona 
Residencial Horizontal Popular, para a qual não se aplicam fatores de Frente e 
de Profundidade. 
 
Quanto à topografia da área avalianda possui aclive da frente para os fundos, 
podendo-se classifica-lo como suave, devendo-se aplicar o coeficiente = 0,95. 
 
Então, o valor do unitário para a área avalianda será: 
 
R$ 1732,19/m² X 0,95 = R$ 1.645,58/m². 
 
 
Valor do terreno = 126,50 m² X R$ 1.645,58/m² = R$ 208.165,87, referido a 
março de 2023. 
 
3.3) Capital Benfeitorias: 
 
Para a avaliação das benfeitorias foi adotada a seguinte sequência de 
operações: 
 
3.3.1) Valores das Benfeitorias, se novas: 
 
Inicialmente, necessário avaliar cada uma das edificações, consideradas suas 
respectivas áreas e padrões construtivos, como se fossem novas, sem, ainda, 
considerar suas respectivas depreciações. 
 
As benfeitorias terão seus valores calculados de acordo com os “estudos” 
“ÍNDICE – UNIDADES PADRONIZADAS - 2019” IBAPE-SP¨ e/ou 
“VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES 
ISOLADAS – 2019” IBAPE-SP.: 
 
 - calculam-se as áreas construídas de cada uma das edificações; 
 - Adota-se o valor unitário definido pelo SINDUSCON-SP para o padrão 
R8N, que, para o mês de março/2023, é de R$ 1.783,62/m² (desonerado).  
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- para a edificação avalianda, com base no estudo “VALORES DE 
EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS – 
2019” (IBAPE-SP) adotou-se o padrão casa, padrão simples, valor médio,  
que mais se aproxima do avaliando. 
 - definido o padrão, aplica-se o coeficiente, estabelecido na tabela de 
coeficientes componente do estudo, considerando-se o coeficientes médio, 
sobre o valor unitário para R8N (R$ 1.783,62/m²), encontrando-se o 
respectivo valor unitário a ser aplicado sobre a área da edificação, resultando 
no valor da benfeitoria, se fosse nova. 
 
3.3.2) Valor da benfeitoria depreciada pela idade e estado de 
conservação:  
 
Definido o valor da benfeitoria, se nova, há que depreciá-la, adotando-se a 
mesma metodologia já explicada anteriormente, no item  3.2.2. 
 
Edificação avalianda: 
 
Edificação de 199,90 m² de área construída, conforme dados cadastrais da 
Prefeitura. 
 
Considerando-se que a edificação foi construída em 2004 (conforme consta 
no cadastro da Prefeitura), considera-se a idade de 19 anos. 
 
Segundo estudo do IBAPE-SP, pode-se considerar a edificação como da 
classe “residencial, casa, padrão simples”, para a qual se pode adotar o 
coeficiente médio de 1,497 sobre o valor para R8-N= 1.783,62 R$/m² 
(março/23). 
 
Portanto, a edificação avalianda terá o valor unitário de R$ 1.783,62 x 1,497 
= R$ 2.670,08, se nova.  
 
Adota-se, ainda, a vida referencial de 70 anos, valor residual de 20% e estado 
de conservação referência “g”, “necessitando reparos importantes”. 
 
Foc = R+K*(1-R) 
Sendo R=70 anos 
K= 0,389 
 
Foc = 0,5112 
 
Portanto, valor unitário da edificação avalianda = R$ 2.670,08 * 0,5112 = R$ 
1.364,94/m². 
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Com área de 199,90 m², a edificação avalianda terá, então, o valor de: 
199,90 m² * 1.364,94 R$/m² = R$ 272.851,51 (março/2023).   
 
3.4) Valor total do imóvel avaliando: 
 
O valor total a ser atribuído ao imóvel avaliando será, portanto, a soma do 
terreno com sua benfeitoria: 
 
 Valor total = terreno + benfeitoria 
 
  Valor total = R$ 208.165,87 + R$ 272.851,51 = R$ 481.017,38, ou, 
arredondando, R$ 481.000,00 (quatrocentos e oitenta e um mil reais), referido 
a março/2023. 
 
Há que se informar, ainda, que sobre referido imóvel avaliando constam 
valores a recolher, relativos ao IPTU, que totalizam R$ 6.077,17 (seis mil, 
setenta e sete reais e dezessete centavos) (23/03/2023), conforme documento 
ora anexado. 
 
3.5) Cálculo do valor locativo: 
 
Definidos os valores do capital terreno e do capital benfeitoria, há que se 
calcular o valor locativo, que será obtido pela aplicação do método da 
Remuneração do Capital. 
 
Inicialmente, há que se definir as taxas de rendimento líquido anual 
adequadas ao imóvel avaliando. 
 
Tradicionalmente se utilizava da taxa de 10,00 % ao ano para a definição dos 
valores locativos. 
 
Atualmente, porém, verificam-se taxas muito diferentes sendo praticadas no 
mercado, inclusive bastante variáveis em função do tipo de imóvel, sua 
localização, prazo de locação e vários outros fatores que exercem influência 
sobre o valor locativo. 
 
Na oportunidade das pesquisas realizadas sobre o mercado imobiliário de 
Guarulhos, visando elementos necessários aos cálculos para avaliação do 
terreno, obtiveram-se, também, várias informações do mercado local no que 
se refere aos valores locativos praticados. 
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Dessas informações e demais observações do mercado atual, foi possível 
concluir pela seguinte taxa média para locação de residências, que ora se vai 
adotar: 
 
Taxa média para residências = 4,00% aa. 
 
Adotando-se referida taxa, o valor locativo mensal será: 
 
VL = valor do imóvel * 0,04/12 
 
VL = R$ 481.000,00 * 0,04/12    
 
VL = R$ 1.603,33 / mês, ou, arredondando = R$ 1.600,00 / mês, referido a 
março/2023. 
 
Quanto aos valores locativos a partir de 21/09/2019, desnecessário retroagir o 
valor atual para calculá-los, já que depois seria necessário atualizá-los 
novamente. 
 
Portanto, considerando-se 42 meses de alugueres em aberto, desde 
21/09/2019 até 21/09/2023, ao valor atual de R$ 1.600,00, totalizam 42 x R$ 
1.600,00 = R$ 67.200,00. 
 
Considerando-se a metade, de responsabilidade do Executado = R$ 
33.600,00, valor válido para março/2023. 
 
3.6) Reformas e/ou consertos realizados pelo Executado. 
 
Não há nos autos informações e/ou documentação suficientes para que se 
possam verificar referidas eventuais obras, nem tampouco a época de sua 
realização, razão pela qual não se pôde avaliá-las. 
 
3.7) IPTU:  
 
Executado pagou IPTU/2016, razão pela qual caberá à Exequente o 
pagamento da metade do valor pago, ou seja, R$ 1.774,59 / 2 = R$ 887,29. 
 
Há outras pendências relativas ao IPTU (2017/2020/2021/2023), valores que 
totalizam R$ 6.077,17 (23/03/2023), conforme documento ora anexado.     
 

 
 

 

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
01

64
23

-7
6.

20
22

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

B
2B

91
46

.
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

 W
A

G
N

E
R

 G
E

R
S

O
N

 C
O

S
T

A
 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/
04

/2
02

3 
às

 1
5:

44
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
23

70
24

02
80

2 
   

 .

fls. 73



                                                                            Wagner Gerson Costa 
                                                                                                         Engenheiro Civil  

Rua Aurora Germano de Lemos, 303, ap. 74, Vila Guarani, Jundiaí-SP, CEP 13209-460 
Fones: (011) 4521 3701 e CEL (011) 9 9604 3606, e-mail: wgcosta@terra.com.br  

31 

4) Documentação anexada: 
 

4.1 - Anotação de Responsabilidade Técnica devidamente quitada: 
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4.2 Dados cadastrais do imóvel avaliando: 
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4.3 – Valores em aberto do IPTU: 
 

 

5) Conclusão: 
 
Pelo exposto, s.m.j., pode-se concluir: 
 
 - Valor do imóvel avaliando: 
O valor total a ser atribuído ao imóvel avaliando é de R$ 481.000,00 
(quatrocentos e oitenta e um mil reais), referido a março/2023. 
 
Há que se informar, ainda, que sobre referido imóvel avaliando constam 
valores a recolher, relativos ao IPTU, que totalizam R$ 6.077,17 (seis mil, 
setenta e sete reais e dezessete centavos) (23/03/2023), conforme documento 
ora anexado. 
 
 - Valor locativo: 
Quanto ao valor locativo atual é de R$ 1.600,00/mês, referido a março/2023. 
 
Quanto aos valores locativos a partir de 21/09/2019, desnecessário retroagir o 
valor atual para calculá-los, já que depois seria necessário atualizá-los 
novamente. 
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Portanto, considerando-se 42 meses de alugueres em aberto, desde 
21/09/2019 até 21/09/2023, ao valor atual de R$ 1.600,00, totalizam 42 x R$ 
1.600,00 = R$ 67.200,00. 
 
Considerando-se a metade, de responsabilidade do Executado = R$ 
33.600,00, valor válido para março/2023. 
 
 - Reformas e/ou consertos realizados pelo Executado. 
 
Não há nos autos informações e/ou documentação suficientes para que se 
possam verificar referidas eventuais obras, nem tampouco a época de sua 
realização, razão pela qual não se pôde avaliá-las. 
 
 - IPTU:  
 
Executado pagou IPTU/2016, razão pela qual caberá à Exequente o 
pagamento da metade do valor pago, ou seja, R$ 1.774,59 / 2 = R$ 887,29. 
 
Há outras pendências relativas ao IPTU (2017/2020/2021/2023), valores que 
totalizam R$ 6.077,17 (23/03/2023), conforme documento ora anexado. 
 

6)Encerramento: 
 

Nada mais havendo a esclarecer, vai o presente Laudo digitado em 34 (trinta e 
quatro) folhas. 
 
         
Jundiaí/Guarulhos, 24 de abril de 2023. 
 
 
 
 
 
 
 
        Wagner Gerson Costa 
                CREA Nº 0600463247 
          Membro Titular do IBAPE-SP nº 1.175 
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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 8ª Vara Cível da Comarca de 
Guarulhos-SP 
 
 
PROCESSO 0016423-76-2022.8.26.0224  
 
Wagner Gerson Costa, engenheiro civil, perito judicial nomeado nos autos 
da AÇÃO CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, processo acima referido, 
tendo como Exequente Elizelma da Silva Ribeiro e como Executado 
Vanderlei Soares Gomes, ciente do r. despacho de fls. 93, vem, 
respeitosamente, esclarecer os questionamentos de fls. 84/87, formulados pelo 
Executado, conforme seguem: 
 

a) IPTU atrasado: 
 

Conforme fls. 76 dos autos, constava na data de 23/03/2023 o valor 
pendente de R$ 6.077,17, relativo ao IPTU, inclusive o valor de R$ 
759,20, referente a 2023. 
 
Se o Executado pagou e/ou vem pagando as parcelas de IPTU, relativas 
a 2023, evidentemente, há que se abater referidas parcelas quitadas. 

  
b) Das melhorias: 

 
Às fls. 73 dos autos, no item 3.6 do Laudo, consta o seguinte: 
 
“3.6) Reformas e/ou consertos realizados pelo Executado. 

 

Não há nos autos informações e/ou documentação suficientes para que se possam 

verificar referidas eventuais obras, nem tampouco a época de sua realização, razão pela 

qual não se pôde avaliá-las.” 

 

Todavia, revendo a questão e para que não fique essa pendência em aberto, 
pode-se estimar o quanto segue: 
 
Foram feitos os seguintes serviços pelo Executado, consequentes de 
infiltrações de água de chuva, que prejudicaram a edificação: 
 
 - Restauração parcial da impermeabilização sobre a laje de cobertura; 
 - Pintura em látex de tetos e paredes no interior do corredor e de um quarto 
no pavimento superior. 
 
Referidos serviços podem ser quantificados e sobre os quantitativos 
aplicados custos desonerados, conforme tabelas Sinapi–Caixa, março/2023: 
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Portanto, o valor a ser atribuído aos serviços realizados pelo Executado no 
imóvel em questão é de R$ 3.481,20, referidos a março/2023. 
 

c) Do valor da locação: 
 

O Executado entendeu exagerado o valor de locação obtido no Laudo 
pericial de fls. 44/77, ou seja, valor locativo de R$ 1.600,00/mês, 
referente a março/2023. 
 
Primeiramente, há que se considerar que o imóvel em questão possui 
área construída de 199,90 m² e não se pode compará-lo com outro de 70 
m², com 2 quartos e aluguel de R$ 1.200,00, conforme exemplificou o 
Executado às fls. 86. 
 
Quanto ao fato do imóvel em questão estar inacabado em muitos dos 
seus serviços, assiste razão ao Executado, todavia, esse fato já foi 
considerado na avaliação da benfeitoria, quando às fls. 71, adotou-se o 
estado de conservação referência “g”, ou seja, “necessitando reparos 
importantes”. 
 
Portanto, o valor locativo encontrado no Laudo, R$ 1.600,00/mês 
(março/2023), está absolutamente adequado ao imóvel em questão, no 
estado em que se encontra.       
 

Portanto, s. m. j., permanece válido o inteiro conteúdo do Laudo de fls. 
44/77, que ora fica acrescido dos presentes esclarecimentos.  
  
         Nestes Termos, 
         P. Deferimento.  
         
Jundiaí, 31 de julho de 2023. 
 
          Wagner Gerson Costa 
         CREA Nº 0600463247 
            Membro Titular do IBAPE-SP nº 1.175 
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