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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 2ª Vara Cível 
do Foro Regional XI – Pinheiros da Comarca de São Paulo SP.  

 
 
 
Processo: n° 0006433-84.2023.8.26.0011 

Ação: Cumprimento de sentença - Defeito, nulidade ou anulação 
 
 
 
 
 
 
 
 

Rui das Neves Martins, Engenheiro Civil e Eletricista, 

perito judicial nomeado nos autos da ação em Cumprimento de sentença - 

Defeito, nulidade ou anulação, promovida por Alexandre Szewczuk contra 

Sheila Aparecida Gaeta e outros, vem, respeitosamente à presença de           

Vossa Excelência, após diligências e estudos técnicos necessários, apresentar 

suas conclusões consubstanciadas no seguinte  

L A U D O 

T É C N I C O 
 
 

Membro titular do  
IBAPE SP  nº 664 

 

 

 



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                               e-mail: ruidasneves@uol.com.br    ruidasneves@terra.com.br 
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.   CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 

 

S U M Á R I O 

 

 

I.  RESUMO DE VALOR 

II.  PRELIMINARES 

III.  VISTORIA  

IV.  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

V.     CONCLUSÃO 

VI.  RESPOSTAS AOS QUESITOS  

VII.  ENCERRAMENTO  

 

 

 

 

A n e x o: 
anexo:  01 pesquisa de homogeneização dos dados dos  
           elementos comparativos.   
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I.  RESUMO DE VALOR  

Imóvel residencial localizado na Rua Acangueruçú, nº 313, Vila 

Pirajussara, Subdistrito Butantã, nesta Capital de São Paulo, descrito 

na matrícula nº 50.908 do 18º CRI/SP: 

 

Valor de Mercado do Imóvel  

R$ 2.050.000,00 

(Dois milhões e cinquenta mil reais) 
Válido para data base “Fevereiro de 2025” 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto: Vista geral da fachada do imóvel objeto da avaliação.  
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II. PRELIMINARES  

2.1)  Trata-se dos Autos da Ação Cumprimento de sentença - Defeito, nulidade 
ou anulação, promovida por Alexandre Szewczuk contra Sheila Aparecida 
Gaeta e outros, processo nº 0006433-84.2023.8.26.0011, em curso perante 
esse E. Juízo da 2ª Vara Cível do Foro Regional XI – Pinheiros - Comarca da 
Capital SP.   

2.2)  O signatário foi honrado com a nomeação para exercer o encargo de auxiliar 
da justiça (perito) para calcular o valor de mercado do imóvel objeto do Termo 
de Penhora e Depósito: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3)  O Requerente não indicou assistente técnico, bem como, rol de quesitos.   

2.4)  Os Requeridos indicaram o ilustre assistente técnico, Engº Rafael de Souza 
Moreira, e formularam rol de quesitos às fls. 420/421 dos autos. 
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III.   VISTORIA 

 

3.1)    Diligência Pericial:  

3.1.1) Impende notar, para atender o disposto no artigo 474 do CPC, foi 
agendado judicialmente o início da prova pericial de engenharia conforme 
certidão à fl. 429 dos autos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

3.1.2) Na data e horário agendado, o mister foi realizado sendo este perito 
acompanhado pelos representantes das partes a seguir elencados: 

➢ Requerente:  Alexandre Szewczuk  

➢ Requeridos:  Sra. Ligia Fraga Matos Gaeta  
Rafael de Souza Moreira (assistente técnico) 

 
3.1.3) Todos cientes de seus objetivos básicos, tudo acompanharam do início 
ao fim os levantamentos técnicos periciais. 
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3.2)    Localização: 

3.2.1) O imóvel objeto da avaliação, localiza-se na Rua Acangueruçú, nº 
313, Butantã, nesta Capital de São Paulo, conforme destacado nas 
imagens da plataforma digital “Google Maps”: 
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3.3)    Melhoramentos Públicos:  

3.3.1) A região onde se localiza o imóvel em questão, possui os principais 
melhoramentos públicos urbanos, tais como:  

 Pavimentação asfáltica; 

 Iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Rede telefonia; 

 Rede de água; 

 Coleta de Lixo; 

 TV a cabo; 

 Linhas de Transportes coletivos. 

 
3.4)  Características da Região:  

3.4.1) A região é composta por edificações horizontais e verticais, como 
residências terras, sobrados e prédios com apartamento e de escritórios, 
sendo encontrados estabelecimentos de prestação de serviços e comércio 
de âmbito regional, como por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, 
escritórios, drogarias, mercados, agências bancárias e de veículos, hospitais, 
postos de gasolina, salas comerciais, entre outros serviços que atendem a 
região, onde se destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterogênea;  

 Ocupação Comercial:  Padrão Simples a Médio;  

 Ocupação Residencial:  Padrão Simples a Superior;  

 Escolas:    Municipais/Particulares;  

 Serviços Médicos:   Hospitais e consultórios privados  
     Postos de Saúde (AMA/UBS).  

 
3.4.2) A Rua Acangueruçu, classifica-se como Local, de boa dimensão para 
circulação de veículos e pedestres sendo dotada de arborização espaçada. 
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3.4.3) A quadra fiscal do imóvel se classifica 2ª Subdivisão Urbana e Zona 
Fiscal “2” do Tipo Residencial Horizontal Médio Padrão  
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3.5)  Zoneamento Municipal:  
3.5.1) De acordo com a Lei nº 16.402, de 22 de maio de 2016, Lei de 
Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo – LPUOS ou Lei de Zoneamento       
do Município de São Paulo, o imóvel se encontra inserido na Macrozona 
Urbana “ZER1” Zona Exclusivamente Residencial 1, conforme destacado no 
mapa parcial da plataforma “Geosampa”: 
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3.6)   Associação Sítio Pirajussara:  
3.6.1) Segundo informações angariadas in loco, o núcleo residencial donde 
se localiza o imóvel avaliando, denomina-se Associação Condomínio Sítio 
Pirajussara, com acesso pela portaria central localizada na Rua Bijari, sendo 
composto pelas seguintes vias e infraestrutura: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto: Vista geral da portaria de acesso a denominada Associação Condomínio 
Sítio Pirajussara, onde se localiza o imóvel.  

Nota:  Trata-se de núcleo residencial, que devido a configuração de vias do tipo 
acesso concentrado, comumente ocorre em bairros de classes média a alta, 
inobstante serem vias públicas, por questões de segurança e controle de 
acesso, os próprios moradores concentram o acesso com instalação de 
portaria na principal entrada, portanto, ao que tudo indica, caracteriza-se     
do popularmente “rua fechada”, que difere de condomínio privado.  

▪ Infraestrutura:  

▪ Portaria central 24h humanizada 
▪ CFTV  

 

▪ Vias (Ruas):  

▪ Bijari 
▪ Gaica 
▪ Pombeva  
▪ Acangueruçu 
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3.7)   Cadastramento Municipal:  
3.7.1) O imóvel se encontra devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal 
de São Paulo, na seguinte situação: 
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3.8)   Imóvel e Características Gerais:  
3.8.1) Terreno: O imóvel possui área total superficial de terreno de 390,00 m², 
conforme descrição contida na matrícula nº 50.908 do 18º CRI/SP:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

3.8.2) Características topográficas: O terreno retro descrito possui formato 
regular, topografia plana com testada ao nível da via pública para qual           
faz frente, apresentando solo aparentemente firme e seco para receber 
edificação de qualquer porte, obedecendo evidentemente às Leis e posturas 
municipais vigentes do município de São Paulo.  
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3.8.3) Construção: Sobre a área de terreno retro descrito, encontra-se 
edificada uma construção residencial do tipo unifamiliar, assim disposta: 

IDENTIFICAÇÃO PAVIMENTO DEPENDÊNCIAS 

Frontal Térreo 
2 vagas descoberta 

Circulação 

Corpo Principal Térreo 

1 vaga coberta 

Salas de estar/jantar  
Copa/Cozinha 

Banheiro  
3 dormitórios, sendo 

1 suítes  
Jardim de inverno  

Edícula  
Térreo 

2 dormitórios  
Banheiro  
Área de serviço  

Superior 
Laje de cobertura 
(Terraço) 

 

3.8.4) Características arquitetônicas: Edificação construída através de 
estrutura convencional de alvenaria de vedação, pilares, vigas e concreto 
armado para estrutura, apresentando concepção e projeto arquitetônico 
definido, com emprego de materiais construtivos de boa qualidade, porém 
padronizados. 

3.8.5) Padrão construtivo: A edificação será classificada por similaridade 
segundo as suas características gerais construtivas arquitetônicas conforme 
padrões definidos no estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do   
IBAPE SP. 

3.8.6) Estado de conservação:  

▪ Corpo principal: Estado de conservação entre regular e 
necessitando de reparos importantes. 

▪ Edícula: Bom estado de conservação, onde pode-se observar 
execução de reforma nas suas dependências. 
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3.8.7) Ocupação do imóvel: Fazendo uso das prerrogativas que lhe confere 
o Art. 473, §3ª do CPC., foi relatado pela Sra. Ligia à perícia que reside no 
imóvel em conjunto com suas filhas. 

3.8.8) Área construída “IPTU”: O imóvel possui área total construída 
cadastrada de 176,00 m², conforme área encartada no espelho Dados de 
Integração - IPTU:  

 

  

 

 

 

 
 
 

3.8.9) Da área construída “Projeto Arquitetônico”: Não foi disponibilizado 
à perícia de forma indireta (nos autos) ou direta (vistoria) projeto arquitetônico 
aprovado do imóvel.  

3.8.10) Da área total construída Existente: Inobstante a não apresentação 
de projeto arquitetônico aprovado do imóvel, após proceder medições in loco, 
conclui-se que o imóvel possui área total construída 198,17 m², na seguinte 
disposição:  

IDENTIFICAÇÃO PAVIMENTO ÁREA CONSTRUÍDA 

Corpo Principal Térreo 137,00 m² 

Edícula  Térreo 61,17 m² 

 TOTAL  198,17 m² 
 
Nota: No caso de existirem divergências referentes as áreas mensuradas, o signatário requer 
que a parte interessada disponibilize projeto arquitetônico das construções e, não existindo o 
citado documento, a edificação poderá ser mensurada através de projeto de locação das 
construções a ser elaborado por profissional habilitado com custos a serem despendidos por 
quem de direito. 
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3.9)  Relatório Fotográfico:  
 3.9.1) Para melhor visualização do imóvel avaliando e suas características, serão 

apresentadas, a seguir, descrições de imagens obtidas no decorrer da vistoria.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto no 01: Vista parcial da Acangueruçú, no trecho onde se localiza o imóvel 
avaliando.  
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Foto no 02: Vista parcial da Rua Acangueruçú, tomada no sentido oposto.  
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Foto no 03: Vista geral da fachada do imóvel avaliando.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                               e-mail: ruidasneves@uol.com.br    ruidasneves@terra.com.br 
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.   CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto no 04: Outra vista geral da fachada do imóvel avaliando.  
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Foto no 05: Vista geral da parte frontal descoberta.  
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Foto no 06: Vista geral da parte frontal descoberta.  
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Foto no 07: Vista geral da garagem coberta.  
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Foto no 08: Outra vista geral da garagem coberta, onde se observa vestígios de 
infiltração da laje de cobertura e parede de divisa.  
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Foto no 09: Detalhe para o acesso ao corpo principal. 
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Foto no 10: Vista geral da sala de estar.  
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Foto no 11: Vista geral da sala de estar, tomada de outro ângulo.  
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Foto no 12: Vista geral da sala de jantar.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                               e-mail: ruidasneves@uol.com.br    ruidasneves@terra.com.br 
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.   CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto no 13: Vista parcial do banheiro. 
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Foto no 14: Vista geral do dormitório 01.  
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Foto no 15: Vista geral do dormitório 02.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                               e-mail: ruidasneves@uol.com.br    ruidasneves@terra.com.br 
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.   CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto no 16: Vista geral do dormitório 03, suíte.  
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Foto no 17: Vista do banheiro da suíte. 
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Foto no 18: Vista geral da cozinha.  
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Foto no 19: Vista geral da fachada posterior do corpo principal.  
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Foto no 20: Vista geral da área descoberta entre o corpo principal e edícula.  
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Foto no 21: Vista geral da fachada da edícula.  
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Foto no 22: Vista parcial do dormitório 01.  
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Foto no 23: Vista parcial do dormitório 02.  
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Foto no 24: Vista do acesso ao banheiro e área de serviço.  
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Foto no 25: Vista parcial do banheiro. 

 

 

 

 



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

Laudos Grafotécnicos 

                               e-mail: ruidasneves@uol.com.br    ruidasneves@terra.com.br 
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11 Capital SP.   CEP. 02122-010   Fone: (11) 2636-7244 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto no 26: Vista parcial da área de serviço. 
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