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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS/SP.

PROCESSO N° 0034579-93.2018.8.26.0114

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Locacao de Imével
Exequente: Patricia Maria Sim Salgado Pupo Nogueria e outro
Executado: Orlando Zanetti e outros

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA, infra assinado,
Engenheiro Civil - CREA/SP n° 060087686.1, perito judicial nos autos retro
mencionado, tendo concluido o trabalho com que foi distinguido, vem pela
presente, respeitosamente, apresentar a V. Exa. as conclusées a que chegou e

que seguem consubstanciadas por meio do seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - Objetiva o presente laudo, determinar o possivel valor de mercado dos

iméveis objetos de penhora (fls. 83), caracterizados pelo Box de Garagem n°s 40
e 41 do Condominio Edificio Mansao Portinari, situado na Rua Emilia de
Paiva Meira, n2 77, Cambui, Campinas/SP.

1.2 - As fls. 349 dos autos o signatario foi honrado com a sua nomeagdo para

perito do M. Juizo.

1.3 - A vistoria do imovel foi previamente agendada nos autos (fls. 374) e

realizada no dia 13 de fevereiro de 2020, a partir das 9:00 horas.

2 - CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS

2.1 - LOCALIZAGCAO:

O Condominio Edificio Mansao Portinari, situa-se na Rua Emilia de
Paiva Meira, n? 77, Bairro do Cambui, no quarteirdo completado pelas Ruas

Coronel Quirino e Joaquim Gomes Pinto, Campinas/SP.

Trata-se da regido bastante valorizada na cidade de Campinas, dotada de
toda a infraestrutura convencional. Atualmente encontra-se ocupada por edificios
residenciais e comerciais térreos e de multiplos andares, com comércio bastante

desenvolvido e atuante e com todos os melhoramentos publicos usuais e servigos.
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIAGCOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

O acesso ao local é bastante facilitado e conhecido, tendo-se em conta
tratar-se da regido central da cidade, sendo dotada de toda a infraestrutura
convencional como: redes de dAgua, esgoto, energia elétfrica, telefone,
iluminacdo publica; pavimentacdo; sistema de drenagem de daguas
pluviais, etc, bem como dos servicos publicos essenciais e privados,

transporte coletivo intfenso, comércio local amplo e variado.
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

2.2 - 0 “CONDOMINIO EDIFiCIO MANSAO PORTINARI”:

7

O “Condominio Edificio Mansao Portinari” é constituido de 1 (um)
subsolo garagem, pavimento térreo e 10 (dez) pavimentos tipo, cada qual com 2
(dois) apartamentos tipo.
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AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
O edificio é servido por 2 (dois) elevadores e aparenta uma idade de 30

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886

CRECI/SP n® 134.391
gonzagamotta@gmail.com

| (019) 99684.1906,

(trinta) anos.
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886

CRECI/SP n® 134.391
gonzagamotta@gmail.com
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1

Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886

CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

2.3 - 0S IMOVEIS EM QUESTAO:

Os imoéveis sub judice (Box de Garagem n°s 40 e 41), conforme constam
das matriculas n° 133659 e 133660 - 12 CRI de Campinas/SP (fls. 317/334),

situam-se no pavimento térreo do edificio.

As areas edificadas sao:

Dimensoes

Box de Garagem n° 40

Area privativa (m2) 12,5000 m?
Area de Uso Comum (m?) 12,6126 m?
Area Total (m?) 25,1126 m?
Fracdo Ideal de Terreno 2,90467 m?

Dimensoes

Box de Garagem n° 41

Area privativa (m2) 12,5000 m?
Area de Uso Comum (m?) 12,6126 m?
Area Total (m?) 25,1126 m?
Fracdo Ideal de Terreno 2,90467 m?

Maiores detalhes nas ilustragbes a seguir:

== A0
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

A0

3 - AVALIACAO DO IMOVEL

3.1 - METODO DE AVALIAGCAO ADOTADO:

No desenvolvimento da avaliagdo é recomendado o emprego de métodos
de célculo calgcados em raciocinios confiaveis e em processos condizentes com 0s
objetivos do trabalho e que haja meios técnicos suficientes para se atingir o fim
visado.

No caso em estudo, foram observadas as exigéncias técnicas da NBR

14.653 — Partes 1 e 2 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

No presente caso, a avaliagdo do imdével sera feita com base no
METODO COMPARATIVO, o qual, segundo a NBR 14.653-2 assim
se define:
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

O Método Comparativo é aquele que define o valor através da comparagdo
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercam influéncia na formagdo de precos e, conseqtientemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica. E
condicao fundamental para aplicagcdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.

3.2 - VALOR DOS IMOVEIS:

Em consulta a sites de venda de apartamentos no Condominio Edificio
Mansao Portinari, com areas privativas de 169,765 m2 e dotados de 2 (duas)
vagas de garagem, os valores ofertados em média variam de R$ 1.050.000,00 a
R$ 1.250.000,00. Tomando-se um valor médio de R$ 1.150.000,00 e aplicando-se
um desagio de 10% (ofertas imobiliarias), conforme recomendam as Normas Para
Avaliacdo de Iméveis Urbanos (NBR 14.653-2 da ABNT), temos que o valor médio

de um apartamento padrao € de:

V APARTAMENTO - FEVEREIRO/2020 = R$ 1.150.000,00 x 0,90

V APARTAMENTO - FEVEREIRO/2020 = 1.035.000,00

Consultas realizadas:
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Apartamento com 4 Quartos a Venda, 170 m? por RS 1.250.000
COD. AP0134
Cambui, Campinas - SP

e 170m?

e 4 quartos

e 4 banheiros

e 2vagas
VER MAIS CARACTERISTICAS (9)
Cambui Nobre
Local privilegiadissimo, Rua super tranquila, prédio alto padrdo, elevador panoramico,
amplo apto, 170 M?, sala para 3 ambientes, sacada, lavabo, 4 dormitdrios, 4 banheiros,
cozinha planejada, drea de servico, quarto para empregada, 2 garagens paralelas.
Plantdo: Gomes (19) 3233.1123.
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

, protocolado em 13/02/2020 as 14:46 , sob o nimero WCAS20700624848

, informe o processo 0034579-93.2018.8.26.0114 e c6digo 7B8E989.

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 170 m? por RS 1.050.000
COD. AP111574
Rua Emilia Paiva Meira - Cambui, Campinas - SP
170m?
3 quartos
3 banheiros1 suite
e 2vagas
VER MAIS CARACTERISTICAS (3)
apartamento - Cambui - Campinas
lindo apartamento no Cambui, com 03 dormitérios, sendo 01 suite, com 03 banheiros, dormit
outros — Imodvel e Vida Investimentos Imobiliarios Ltda — fone (19) 3722.2280.

jion

&@mento.do

(

ﬁbunal de Justica do Estado de Sao Paulo

Seguindo-se o Capitulo VI do estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis
Urbanos” - IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia),

em seu sub-item V1.9, tem-se a seguinte recomendacéo:

VI.9 - Os unitarios relativos as garagens coletivas serdo avaliadas a razdo de 50%
(cinquenta por cento) das da edificagdo a que se referem.

Tendo-se em conta que a avaliacao do apartamento foi feita com base em sua

area privativa (169,7650 m?2), a avaliacao de cada vaga de garagem resulta:
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

VvAGA DE GARAGEM - FEVEREIR0/2020 = (R$ 1.035.000,00 x 0,50 x 12,50 m?2)/169,765 m?2

VVAGA DE GARAGEM - FEVEREIRO/2020 = R$ 38.104,00

e 4rea privativa de cada vaga de garagem é de 12,50 m?

Portanto, concluimos que o valor de cada vaga de garagem, em numeros
inteiros, conforme recomendam as normas técnicas citadas (NBR 14.653-2)

resultou em:

VVAGA DE GARAGEM N° 40 - FEVEREIR0/2020 = R$ 38.000,00

VVAGA DE GARAGEM N° 41 - FEVEREIR0/2020 = Rs 38-000!00

4 - CONSIDERAGOES FINAIS

Conforme consta do demonstrativo de célculo do Capitulo 3,
o valor possivel de mercado do imovel, na data base do laudo (13 de

fevereiro de 2020), em numeros inteiros, resultou em:

VVAGA DE GARAGEM N° 40 - FEVEREIR0/2020 = R$ 38-000500

VVAGA DE GARAGEM N° 41 - FEVEREIR0/2020 = R$ 38'000!00
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

5 - QUESITOS DAS PARTES

Nada consta dos autos.

6 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente trabalho compde-se de 13 (treze) paginas,

assinadas digitalmente pelo signatario.

Campinas, 13 de fevereiro de 2020.

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA
Eng® Civil — CREA/SP 060087686.1
Perito Judicial
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE CAMPINAS/SP.

PROCESSO N° 0034579-93.2018.8.26.0114

Classe — Assunto: Cumprimento de Sentenca - Locacao de Imével
Exequente: Patricia Maria Sim Salgado Pupo Nogueira e outro
Executado: Orlando Zanetti e outros

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA, infra assinado,
Engenheiro Civil - CREA/SP n° 060087686.1, perito judicial nos autos retro

mencionado, em atendimento ao R. despacho de fls. 425, vem pela presente,
respeitosamente, manifestar-se a respeito das peticoes de fls. 397/404 e 405/420

dos autos, através do seguinte:

-pag. 1-

® (019) 99684.1906,
gonzagamotta@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2020 as 15:52 , sob o nimero WCAS20704079879

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034579-93.2018.8.26.0114 e c6digo 8BEFFC6.



fls. 428

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
Engenheiro de Seguranga do Trabalho Reg/M.T n° 13.886
CRECI/SP n® 134.391

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

1. QUANTO A MANIFESTACAO DE FLS. 397/404:

1.1 - Em sintese, manifestam-se os exequentes discordando do resultado da
avaliagao concluido no laudo oficial, tomando-se por referéncia o que foi publicado
na internet a respeito do possivel valor de uma vaga de garagem, que pode variar
de 10% (dez por cento) a 15% quinze por cento) do valor integral do
apartamento. Junta informacbées a respeito do site  consultado

(https:/ /www.imovelweb.com.br/noticias /mercado-imobiliario/saiba-

quanto-custa-vender-e-alugar-a-vaga-na-garagem) a seguir juntado:

Com a grande quantidade de automoveis em circulacao nas cidades, a
vaga na garagem se tornou item indispensavel nos imoveis. Causadora de
conflitos entre os moradores de um prédio, uma boa vaga pode valorizar o
imoével, assim como uma ruim pode ser determinante para que o
interessado desista do apartamento.

6 Codigo Civil permite aluguel e venda da vaga, pratica bastante usaa
pelos moradores e que deve ser regulada pela Assembléia Condominial.
Venda — A venda s6 € possivel se a vaga estiver em escritura diferenciada
do imovel. De acordo com a gerente geral da Lello Imoédveis, Roseli
Hernandes, o valor da vaga chega a 15% do preco do apartamento, sendo

Qvalor médio de 10%. “Se o imoével € de R$300 mil, a garagem vale R$y
mil”. O valor € equivalente ao de outro carro, sendo assim, o interessado

precisa analisar para ver se nao compensa trocar de apartamento, ao

invés de adquirir a vaga.

1.2 — Propbe para cada vaga de garagem o correspondente a 10% do valor do
apartamento concluido em nosso laudo (R$ valor do apartamento com duas vagas
de garagem = R$ 1.035.000,00), resultando em:

Vvaca pe caracem = R$ 1.035.000,00 x 0,10 = R$ 103.500,00
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LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA

Engenheiro Civil - CREA/SP n° 0600.87686.1
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AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Para o caso de duas vagas de garagem (Vagas 40 e 41), o valor total

resultaria em:

VvaGAs DE GARAGEM 40 E 41 = R$ 103.500,00 x 2 = R$ 207.000,00

1.3 - Em nosso laudo, adotamos o Capitulo VI do estudo “Valores de
Edificagcoes de Iméveis Urbanos” — IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e

Pericias de Engenharia), em seu sub-item VI.9, o qual recomenda:

VI.9 - Os unitarios relativos as garagens coletivas serao avaliadas a razdo de 50%
(cinquenta por cento) das da edifica¢do a que se referem.

Tendo-se em conta que a avaliagcao do apartamento foi feita com base em sua

area privativa (169,7650 m2), a avaliacdo de cada vaga de garagem resulta:

VVAGA DE GARAGEM - FEVEREIRO/2020 = (R$ 1.035.000,00 x 0,50 x 12,50 m?2)/169,765 m?

VVAGA DE GARAGEM - FEVEREIRO/2020 = R$ 38.104,00

e 4rea privativa de cada vaga de garagem é de 12,50 m?

O valor de cada vaga corresponde a 3,68% do valor integral do apartamento

com duas vagas de garagem.

1.4 — Tendo tomado ciéncia de um estudo apresentado no XVII COBREAP -
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS -
IBAPE/SC - 2013, intitulado “O VALOR DAS VAGAS DE GARAGEM EM
APARTAMENTOS RESIDENCIAIS: ESTUDO DE CASO NA CIDADE DE BELEM
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(PA)” que explica a valoragdo de uma vaga de garagem em diversas situacoes de
mercado e que pode servir de parametro, conforme tabela juntada a seguir:

Quadro 09: Simulagbes - Inferéncias

Estralo Apartamento Cada Vaga de Garagem Todas as “Vagas
Strat = i s Walor Vagas!
X2| Ry R% RE R&m* R$ R&m* Walor Apto
0 | 3.0098.34 | 33085892 = =
1 [ 410283 | 34B.749.35 3.89043 | 71123 £.890.43 1123 2,55%
Aptos.
::‘equegas 2 | 441671 [ 375.42065 26.6711.30 [2.133.70 3556174 | 142247 9.47%
(85n17)
3 [ 403068 | 419.872.82 44 45247 | 355617 8001391 | 213370 189,06%
4 | 567183 [ 48210586 223304 (497854 | 14224595 | 284404 208.51%
0 [ 338495 | 443428 64 - -
1 | 348054 | 457 130 37 1370173 [1.006.14 1370173 | 1.095.14 3.00%
Aptos.
MEGE{JFS [ 2 |-380332 | 488.235.55 4110518 | 3.288 41 5480691 | 210228 11.00%
(131m™)
3 | 432629 | 566.744,19 68.50864 |[548065 | 12331555 | 3.288 41 21.76%
= 058,44 | 662.656.28 051209 | 767297 | 21022765 | 438455 33.08%
0| 264334 | 584 178,15 - -
1 [ 274763 | 607 29328 2311513 | 1849 2341543 | 1.84931 3.81%
Aptos.
Grnndg_s 2 | 3.061,71 | 676.638.67 69.34539 | 5.547 63 02.460.51 | 3.69842 13.66%
(221m%)
3 [ 358468 | 7221431 11557564 |924605 | 20B.03616 | 554763 26,26%
4 | 431683 | 954.020.21 161.80550 |12044.47] 36084206 | 7.39684 38.77%

¢ X corresponde ao nimero de vagas cabiveis ao apartamento

1.5 — Assumindo-se o padrao do apartamento como sendo de “médio” e com duas

vagas de garagem, o valor de cada vaga corresponde a 11% do valor do

apartamento.

1.6 — Da analise dos percentuais trazidos pelos exequentes (10% a 15%) e do

estudo acima apontado (11%), temos que, ousamos fazer a devida correcdo ao

nosso laudo, até porque, ao longo de tantos anos trabalhando na area de pericias

e avaliagdes de imovel (40 anos), raramente ocorre a avaliacao judicial em

separado de vagas de garagem de suas unidades habitacionais.

Essas

transacdes, em geral, sao internas ao préprio condominio, entre os proprietarios

das unidades.
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1.7 — Portanto, pedimos vénia e ao mesmo tempo agradecemos o auxilio prestado
pelos exequentes, para retificar o valor a ser atribuido para cada vaga de
garagem, o qual concluimos ser apropriado o emprego do percentual de 10% (dez
por cento) sobre o valor calculado no laudo para uma unidade com duas vagas
de garagem (R$ 1.035.000,00), resultando em:

VVvAGA DE GARAGEM - FEVEREIR0/2020 = (R$ 1.035.000,00 x 0,10

VvaGA DE GARAGEM - FEVEREIRO/2020 = R$ 103.500,00

Ou

VVAGA DE GARAGEM N° 40 - FEVEREIR0/2020 = R$ 1 03'500500

VVAGA DE GARAGEM N° 41 - FEVEREIR0/2020 = R$ 1 03'500500

1.8 — Portanto, o valor das duas vagas de garagem é de R$ 207.000,00

(duzentos e sete mil reais). Reiteramos os demais pontos assumidos no laudo.

2. QUANTO A MANIFESTACAO DE FLS. 405/420:

2.1 - Em sintese, manifestam-se o executado discordando do resultado e

propondo para valor de cada vaga de garagem:

Vaga na garagem = (R$1.008.000,00 x 0,50 x 12.50m2/193, 865 = RS 32.469,84
Valor de cada garagem = RS 32.469,84
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2.2 — Fez andlise de areas e acabou por concluir que o valor do apartamento com
duas vagas de garagem, no mesmo edificio é de R$ 1.008.000,00 e ndo R$
1.035.000,00 proposto no nosso laudo. A diferenga entre os resultados € de
2,60%, enquanto que as normas técnicas estabelecem limites de até 15% de

variacdo. Portanto, fica mantido o valor do laudo oficial (R$ 1.035.000,00).

2.3 — O valor proposto para cada vaga de garagem (R$ 32.469,84), diante das

correcoes feitas no item 1 retro, ndo se sutenta.

3. CONSIDERAGOES FINAIS:

Diante do que foi exposto item 1 retro, retificamos o
valor de avaliagcdo do laudo (fls. 392) e concluimos que o valor apropriado de
mercado para cada uma das vagas de garagem é de:

VVAGA DE GARAGEM N° 40 - FEVEREIR0/2020 = R$ 1 03'500500

VVAGA DE GARAGEM N° 41 - FEVEREIR0/2020 = R$ 1 03'500500

Portanto, para as duas vagas de garagem (40 e 41), o valor é de:

VVAGAS DE GARAGEM N° 41 E 42 - FEVEREIR0/2020 = R$ 207'000!00
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O signatario coloca-se a disposicdo do M. Juizo para

quaisquer outros esclarecimentos que se facam necessarios.

Campinas, 20 de agosto de 2020.

LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA
Eng? Civil —- CREA/SP 060087686.1
Perito Judicial

-pag. 7 -

® (019) 99684.1906,
gonzagamotta@gmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ GONZAGA DIAS DA MOTTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/08/2020 as 15:52 , sob o nimero WCAS20704079879

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034579-93.2018.8.26.0114 e c6digo 8BEFFC6.



