
EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA VARA CÍ -

VEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL – SP

JJUULLII AANNAA RRAANNGGEELL CCAASSEERRTTAA RROODDRRII GGUUEESS,,

Engenheira Civil, Perita Judicial nomeada nos autos

da ação de CUMPRI MENTO DE SENTENÇA reque-

rida por EDI TORA NACI ONAL DE TELECOMUNI -

CAÇÕES LTDA. contra LI DERPRI ME – ADMI NI S-

TRADORA DE CARTÕES DE CRÉDI TO LTDA., ten-

do procedido à vistoria do imóvel e as diligências e

pesquisas que se fizeram necessárias, vem, mui res-

peitosamente, apresentar a V. Exa. o seguinte
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Trata o presente laudo da determinação do valor atual

de mercado do imóvel comercial localizado nesta Capital,

à Rua Teodoro Lorencini nº 176, no 38º  Subdistrito – Vila Matil-

de, penhorado nos autos da ação de CUMPRI MENTO DE SEN-

TENÇA requerida por EDI TORA NACI ONAL DE TELECOMU-

NI CAÇÕES LTDA. contra LI DERPRI ME – ADMI NI STRADO-

RA DE CARTÕES DE CRÉDI TO LTDA.

Deferida a prova pericial, às fls. 424 dos autos, foi à

signatária honrada com sua nomeação para proceder à avaliação

do bem penhorado correspondente a matrícula nº 7.744 do

16O Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo.
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O imóvel em questão localiza-se à Rua Teodoro Loren-

cini nº 176, no 38º  Subdistrito – Vila Matilde, nesta Capital, con-

forme pode ser observado no mapa de localização a seguir:-

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

gi
na

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

ps
://

e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
d

ig
ita

l/p
g/

ab
rir

C
o

nf
er

en
ci

a
D

oc
um

e
nt

o
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o

 p
ro

ce
ss

o 
00

53
32

4-
37

.2
01

6.
8.

26
.0

10
0 

e 
có

d
ig

o 
86

A
1

B
54

.

fls. 532



De acordo com as Plantas Genéricas de Valores publi-

cadas pela Prefeitura do Município de São Paulo, o imóvel situa-

se no Setor Fiscal nº 057, Quadra Fiscal nº 261, apresentando o

índice fiscal igual a “678,00” para a Rua Teodoro Lorencini no

exercício de 2.019.

Segundo a Lei do Zoneamento o local é classificado

como Zona ZEU, Zona Eixo de Estruturação da Transformação

Urbana.

A Rua Teodoro Lorencini, no trecho em questão, é do-

tada dos principais melhoramentos públicos, conforme se depre-

endem das imagens reproduzidas a seguir: -
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A vistoria foi realizada no dia 02 de dezembro de

2.019, às 11h30min.

Não foi possível realizar a vistoria interna do imóvel em

questão, pois nas diligências efetuadas pela signatária não logrou

êxito em encontrar os seus ocupantes.

O terreno possui formato regular, topografia plana,

superfície seca e firme, com 10,00 metros de frente para a

Rua Teodoro Lorencini, 22,00 metros da frente aos fundos, do la-

do direito, 26,00 metros do lado esquerdo, 10,50 metros nos fun-

dos, encerrando a área de 240,00 m² .

Sobre o terreno acima descrito ergue-se uma constru-

ção de natureza comercial, com 200,00 m² , 38 anos, necessitan-

do de reparos simples, conforme se depreendem das imagens a

seguir reproduzidas.
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Para a determinação do valor básico unitário do terre-

no procedeu a signatária a uma pesquisa de mercado, tendo sido

coletados oito elementos comparativos na mesma região geoeco-

nômica, os quais foram devidamente homogeneizados conforme

recomendam as Normas para Avaliações de Imóveis Urbanos,

usualmente adotadas nos casos dessa natureza, através dos se-

guintes parâmetros: -

# TRANSPOSI ÇÃO:- Planta Genérica de Valores pu-

blicada pela Prefeitura do Município de São Paulo para o exercício

de 2.019, tendo sido fixado para a Rua Teodoro Lorencini, no tre-

cho em questão, o índice fiscal igual a “ 678,00” (Setor Fiscal

nº 057 – Quadra Fiscal nº 261).
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# ATUALI ZAÇÃO:- Índices de custo de vida publica-

dos pela FIPE/ USP (base 100,00 em julho de 1.994).

# OFERTAS:- Serão deduzidos 10%  (dez por cento)

nas ofertas, para compensar a elasticidade dos negócios.

# PROFUNDI DADES:-

Pmi =  25,00 metros

Pma =  40,00 metros

# TESTADA DE REFERÊNCI A:-

Fr =  10,00 metros

# DEDUÇÃO DOS VALORES DAS CONSTRU-

ÇÕES:- As ofertas de terrenos com construções terão os valo-

res das mesmas deduzidos através de suas avaliações com ba-

se no estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBA-

NOS”, versão 2.017, elaborado pelo I nstituto Brasileiro de Ava-

liações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP.
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LOCAL:- Rua João Acciolli nº 98

SETOR 057 – QUADRA 253 – I . FISCAL = 550,00/19 – ZONA ZM

OFERTA:- no local em 12/2019

OFERTANTE:- Messias Imóveis
Fone 2651-2000 – Sr. Antonio

TERRENO:- 5,00 x 25,00 = 125,00 m2

PREÇO:- R$ 480.000,00

DADOS DA CONSTRUÇÃO:-
Casa Padrão Simples, 108,00 m² , 40 anos, necessitando de reparos simples,
avaliada em R$ 129.973,00

VALOR LÍQUIDO DO TERRENO COM DEDUÇÃO DA OFERTA:-
Vt =  R$ 480.000,00 x 0,90 – R$ 129.973,00 = R$ 302.027,00

Fator transposição : - 678,00/550,00 = 1,233
Fator profundidade: - 1,000
Fator testada        : - (10,00/ 5,00)0,20 = 1,149

Vu01 =  R$ 302.027,00/125,00 x (1,233 +  1,000 + 1,149 – 3 +  1) =
Vu01 =  R$ 3.339,00/ m2
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LOCAL:- Rua Rolarite nº  167

SETOR 057 – QUADRA 280 – I . FISCAL = 654,00/19 – ZONA ZEU

OFERTA:- no local em 12/2019

OFERTANTE:- E. Farias Imóveis
Fone 2651-5499 – Sr. Farias

TERRENO:- 5,00 x 25,00 = 125,00 m2

PREÇO:- R$ 620.000,00

DADOS DA CONSTRUÇÃO:-
Casa Padrão Médio, 174,00 m² , 35 anos, em regular estado de conserva-
ção, avaliada em R$ 368.976,00

VALOR LÍQUIDO DO TERRENO COM DEDUÇÃO DA OFERTA:-
Vt =  R$ 620.000,00 x 0,90 – R$ 368.976,00 = R$ 189.024,00

Fator transposição : - 678,00/654,00 = 1,037
Fator profundidade: - 1,000
Fator testada        : - (10,00/5,00)0,20 =  1,149

Vu02 =  R$ 189.024,00/125,00 x (1,037 +  1,000 + 1,149 – 3 +  1) =
Vu02 =  R$ 1.793,00/ m2
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LOCAL:- Rua Dias Penteado nº  401

SETOR 057 – QUADRA 258 – I . FISCAL = 647,00/19 – ZONA ZM

OFERTA:- no local em 12/2019

OFERTANTE:- Criativa Imóveis
Fone 2746-9797 – Sra. I vete

TERRENO:- 3,50 x 40,00 = 140,00 m2

PREÇO:- R$ 550.000,00

DADOS DA CONSTRUÇÃO:-
Casa Padrão Simples, 110,00 m² , nova, avaliada em R$ 235.972,00

VALOR LÍQUIDO DO TERRENO COM DEDUÇÃO DA OFERTA:-
Vt =  R$ 550.000,00 x 0,90 – R$ 235.972,00 = R$ 259.028,00

Fator transposição : - 678,00/647,00 = 1,048
Fator profundidade: - 1,000
Fator testada        : - (10,00/5,00)0,20 =  1,149

Vu03 =  R$ 235.028,00/140,00 x (1,048 +  1,000 + 1,149 – 3 +  1) =
Vu03 =  R$ 2.009,00/ m2
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LOCAL:- Rua Dias Penteado nº  409

SETOR 057 – QUADRA 258 – I . FISCAL = 647,00/19 – ZONA ZM

OFERTA:- no local em 12/2019

OFERTANTE:- Oriente Imóveis
Fone 2072-3633 – Sr. Joel

TERRENO:- 3,33 x 24,02 = 80,00 m2

PREÇO:- R$ 350.000,00

DADOS DA CONSTRUÇÃO:-
Casa Padrão Simples, 84,00 m² , 04 anos, em regular estado de conserva-
ção, avaliada em R$ 172.268,00

VALOR LÍQUIDO DO TERRENO COM DEDUÇÃO DA OFERTA:-
Vt =  R$ 350.000,00 x 0,90 – R$ 172.268,00 = R$ 142.732,00

Fator transposição : - 678,00/647,00 = 1,048
Fator profundidade: - (25,00/24,02)0,50 =  1,020
Fator testada        : - (10,00/5,00)0,20 =  1,149

Vu04 =  R$ 142.732,00/80,00 x (1,048 +  1,020 + 1,149 – 3 +  1) =
Vu04 =  R$ 2.171,00/ m2

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

gi
na

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

ps
://

e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
d

ig
ita

l/p
g/

ab
rir

C
o

nf
er

en
ci

a
D

oc
um

e
nt

o
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o

 p
ro

ce
ss

o 
00

53
32

4-
37

.2
01

6.
8.

26
.0

10
0 

e 
có

d
ig

o 
86

A
1

B
54

.

fls. 544



LOCAL:- Rua Pais de Linhares nº 259

SETOR 057 – QUADRA 253 – I . FISCAL = 575,00/19 – ZONA ZM

OFERTA:- no local em 12/2019

OFERTANTE:- G. D. L. Imóveis
Fone 2651-2277 – Sr. Linhares

TERRENO:- 4,90 x 25,10 = 123,00 m2

PREÇO:- R$ 520.000,00

DADOS DA CONSTRUÇÃO:-
Casa Padrão Simples, 151,00 m² , 15 anos, em regular estado de conserva-
ção, avaliada em R$ 284.406,00

VALOR LÍQUIDO DO TERRENO COM DEDUÇÃO DA OFERTA:-
Vt =  R$ 520.000,00 x 0,90 – R$ 284.406,00 = R$ 183.594,00

Fator transposição : - 678,00/575,00 = 1,179
Fator profundidade: - 1,000
Fator testada        : - (10,00/5,00)0,20 =  1,149

Vu05 =  R$ 183.594,00/123,00 x (1,179 +  1,000 + 1,149 – 3 +  1) =
Vu05 =  R$ 1.982,00/ m2
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LOCAL:- Rua Augusto de Mendonça, ao lado do nº  326

SETOR 057 – QUADRA 201 – I . FISCAL = 656,00/19 – ZONA ZM

OFERTA:- no local em 12/2019

OFERTANTE:- Mirantte Imóveis
Fone 2971-7900 – Sr. Rogério

TERRENO:- 5,00 x 25,00 = 125,00 m2

PREÇO:- R$ 420.000,00

DADOS DA CONSTRUÇÃO:-
Casa Padrão Simples, 100,00 m² , 07 anos, em regular estado de conserva-
ção, avaliada em R$ 201.005,00

VALOR LÍQUIDO DO TERRENO COM DEDUÇÃO DA OFERTA:-
Vt =  R$ 420.000,00 x 0,90 – R$ 201.005,00 = R$ 176.995,00

Fator transposição : - 678,00/656,00 = 1,034
Fator profundidade: - 1,000
Fator testada        : - (10,00/5,00)0,20 =  1,149

Vu06 =  R$ 176.995,00/125,00 x (1,034 +  1,000 + 1,149 – 3 +  1) =
Vu06 =  R$ 1.675,00/ m2
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LOCAL:- Rua Melchior de Godói nº  155

SETOR 057 – QUADRA 167 – I . FISCAL = 661,00/19 – ZONA ZM

OFERTA:- no local em 12/2019

OFERTANTE:- Messias Imóveis
Fone 2651-2000 – Sr. Soares

TERRENO:- 10,00 x 43,50 = 435,00 m2

PREÇO:- R$ 1.200.000,00

DADOS DA CONSTRUÇÃO:-
Casa Padrão Simples, 201,00 m² , 50 anos, necessitando de reparos impor-
tantes, avaliada em R$ 149.621,00

VALOR LÍQUIDO DO TERRENO COM DEDUÇÃO DA OFERTA:-
Vt =  R$ 1.200.000,00 x 0,90 – R$ 149.621,00 = R$ 930.379,00

Fator transposição : - 678,00/661,00 = 1,026
Fator profundidade: - 1/ [ (400 x 1,000) +  (35 x 0,707)/435]  =  1,024
Fator testada        : - 1,000

Vu07 =  R$ 930.379,00/435,00 x (1,026 +  1,024 + 1,000 – 3 +  1) =
Vu07 =  R$ 2.246,00/ m2
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LOCAL:- Praça Professor Gomes de Souza nº  15

SETOR 057 – QUADRA 162 – I . FISCAL = 755,00/19 – ZONA ZM

OFERTA:- no local em 12/2019

OFERTANTE:- Abilel Imóveis
Fone 2671-5311 – Sr. Ademir

TERRENO:- 5,00 x 35,00 = 175,00 m2

PREÇO:- R$ 5500.000,00

DADOS DA CONSTRUÇÃO:-
Casa Padrão Simples, 143,00 m² , 40 anos, necessitando de reparos simples,
avaliada em R$ 172.094,00

VALOR LÍQUIDO DO TERRENO COM DEDUÇÃO DA OFERTA:-
Vt =  R$ 550.000,00 x 0,90 – R$ 172.094,00 = R$ 322.906,00

Fator transposição : - 678,00/755,00 = 0,898
Fator profundidade: - 1,000
Fator testada        : - (10,00/5,00)0,20 =  1,149

Vu08 =  R$ 322.906,00/175,00 x (0,898 +  1,000 + 1,149 – 3 +  1) =
Vu08 =  R$ 1.932,00/ m2
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ELEMENTO Nº 01 R$ 3.339,00/m²
ELEMENTO Nº 02 R$ 1.793,00/m²
ELEMENTO Nº 03 R$ 2.009,00/m²
ELEMENTO Nº 04 R$ 2.171,00/m²
ELEMENTO Nº 05 R$ 1.982,00/m²
ELEMENTO Nº 06 R$ 1.675,00/m²
ELEMENTO Nº 07 R$ 2.246,00/m²
ELEMENTO Nº  08 R$ 1.932,00/m²

M    É    D    I     A R$ 2.143,00/ m²

INFERIOR – 30% R$ 2.143,00 x 0,70 =  R$ 1.500,10/m2

SUPERIOR +  30% R$ 2.143,00 x 1,30 =  R$ 2.785,90/m2

Eliminando o elemento nº 01 (assinalado na cor vermelho) por

ser discrepante o valor básico unitário do terreno para a Rua Teodoro Lo-

rencini, no trecho em questão, (Setor Fiscal nº  057 – Quadra Fiscal nº 261)

corresponde, em dezembro de 2.019, a: -

VVuu == RR$$ 11..997722 ,,0000 // mm²² // 2255 –– 4400// 1100MMFF –– DDEEZZEEMMBBRROO // 22001199
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O critério avaliatório a ser empregado no cálculo do

valor do terreno é aquele recomendado pelas Normas para Avali-

ações de Imóveis Urbanos, usualmente adotadas nos casos dessa

natureza.

Será obtido através da aplicação da seguinte expres-

são: -

Vt =  At x Vu x (Cp +  Cf – 2 + 1)  =

ONDE:-

Vt =  valor do terreno
At =  área do terreno:- 240,00 m²
Vu =  valor básico unitário:- R$ 1.972,00/ m²
Cp =  coeficiente de profundidade: - (24,00/25,00)0,50 =  0,980
Cf =  coeficiente de frente: - 1,000

Substituindo e calculando, resulta:-
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Vt = 240,00 m²  x R$ 1.972,00/m² x (0,980 + 1,000 – 2 +  1) =
Vt =  R$ 463.814,00

(quatrocentos e sessenta e três mil, oitocentos e quatorze reais)

As benfeitorias serão avaliadas de acordo com o estu-

do “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, versão

2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias

de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP.

Classificam-se em “Casa Padrão Médio”, valor médio

da faixa, com valor unitário resultante da expressão igual a

2,154 x R8N.

O custo unitário aplicado será obtido na tabela divul-

gada pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil de Grandes

Estruturas no Estado de São Paulo (SINDUSCON), cujo valor ofi-

cial para o símbolo padrão R8N referente ao mês de dezembro de

2.019 é de R$ 1.433,00/m² .
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A depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de con-

servação da construção (Foc) será calculada conforme determina

o item V do referido estudo.

Diante do que foi exposto, resulta para valor das ben-

feitorias existentes no imóvel: -

Vc = 200,00 m²  x 2,154 x R$ 1.433,00/ m²  x 0,582 =
Vc =  R$ 359.290,00

(trezentos e cinquenta e nove mil, duzentos e noventa reais)

P
ar

a 
co

n
fe

rir
 o

 o
ri

gi
na

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

ps
://

e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
d

ig
ita

l/p
g/

ab
rir

C
o

nf
er

en
ci

a
D

oc
um

e
nt

o
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o

 p
ro

ce
ss

o 
00

53
32

4-
37

.2
01

6.
8.

26
.0

10
0 

e 
có

d
ig

o 
86

A
1

B
54

.

fls. 552



Resulta da soma dos valores do terreno e das benfeito-

rias, qual seja:-

Terreno ........................................ R$ 463.814,00

++
Benfeitorias .................................. R$ 359.290,00

T O T A L ......................................... R$ 823.104,00

ou, em números comerciais

(oitocentos e vinte e cinco mil reais)
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O valor do imóvel em questão localizado nesta Capital,

à Rua Teodoro Lorencini nº 176, no 38º  Subdistrito – Vila Matil-

de, penhorado nos autos da ação de CUMPRI MENTO DE SEN-

TENÇA requerida por EDI TORA NACI ONAL DE TELECOMU-

NI CAÇÕES LTDA. contra LI DERPRI ME – ADMI NI STRADO-

RA DE CARTÕES DE CRÉDI TO LTDA, é de R$ 825.000,00

(oitocentos e vinte e cinco mil reais), conforme cálculos apresen-

tados no corpo do laudo, válido para o mês de dezembro de

2.019.
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A Perita dá por encerrado o presente laudo, o qual

vai impresso em 26 (vinte e seis) folhas de papel ofício, sendo as

25 (vinte e cinco) primeiras rubricadas e esta últ ima datada e as-

sinada.

São Paulo, 09 de janeiro de 2.020.

JJUULLII AANNAA RRAANNGGEELL CCAASSEERRTTAA RROODDRRII GGUUEESS
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