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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 24ª VARA CÍVEL DO FORO JOÃO MENDES 
JÚNIOR DE SÃO PAULO.

RTE: JHMO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES S/A.

RDO: DEBORAH APARECIDA PINHEIRO DA SILVA.

         

  PROCESSO: 1032019-43.2017.8.26.0100

  Salvador Bueno das Neves, engenheiro CREA 5062008324, perito judicial, 
nomeado à folhas 29 dos Autos do processo em referência, vem mui respeitosamente 
perante Vossa Excelência requerer:
  

a - A juntada ao respectivo Laudo
 
b - Emitir a Guia de Pagamento e a transferência do valor referente 
aos honorários periciais que se encontram depositados, cujos dados 
bancários a seguir são apresentados:
  ABC Perícias e Avaliações Ltda
  Banco Bradesco 237 - Agência 1242-4 - Conta Corrente 071-0
  CNPJ: 11.347.949/0001-89

Termos em que
P. Deferimento

São Paulo, 09 de Dezembro de 2019.

Salvador Bueno das Neves 
CREA   5062008324/D
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 24ª VARA CÍVEL DO FORO JOÃO MEN-
DES JÚNIOR DE SÃO PAULO.

RTE: JHMO EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAÇÕES S/A.

RDO: DEBORAH APARECIDA PINHEIRO DA SILVA.

         

  PROCESSO: 1032019-43.2017.8.26.0100

  Salvador Bueno das Neves, engenheiro CREA 5062008324, perito judi-
cial, nomeado à folhas 29 dos Autos do processo em referência, vem mui respeito-
samente perante Vossa Excelência apresentar a conclusão a que chegou, consubs-
tanciada no presente

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA
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I – OBJETIVO

 O objetivo deste trabalho é atender determinação deste Douto Juízo, à folhas 
115 dos Autos do processo referido, que determina a avaliação no imóvel objeto, 
com a finalidade de se conhecer o seu valor atual, devidamente atualizado,  definir 
a quota parte correspondente a 50% pertencente à requerente, bem como o valor 
locativo dessa cota parte que é utilizada pela requerida, desde a data da arremata-
ção feita pela requerente através de leilão, cuja data é 30/04/2014.  

II – OBJETO

 Trata-se de um prédio e seu respectivo terreno localizado à Rua Piquerobi, nº 
71, no 12º subdistrito Cambuci, o qual mede 4,70(metros) de frente por 28,00m 
(metros) da frente aos fundos, encerrando uma área de 131,60m², matrícula nº 
74.411, registrada no 6° CRISP e nro do IPTU 04.050.0035-9.

 A construção possui 120,00m² de área construída, conforme Certidão de Da-
dos Cadastrais de Imóveis expedida pela Prefeitura de São Paulo (Anexo I), cujas 
características a seguir serão apresentadas:
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III – VISTORIA

 Em 03 de dezembro de 2019 às 11:00h, esteve o presente signatário no local, 
sendo recebido pela Srª Norma Cardoso dos Santos, moradora no local há 9 anos, 
a qual acompanhou a vistoria, cujas características a seguir se descrevem:

 Trata-se de uma casa do tipo sobrado, construída no ano de 1.954, onde apre-
senta avançado estado de deterioração, havendo sinais de alagamentos por ocasião 
das chuvas, chegando à altura de 0,70m sobre o piso. As características do imóvel 
serão apresentadas a seguir:

Vide fotografias ilustrativas

Logradouro

Vista frontal de quem da rua olha
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Sala de Estar

Sala próxima da cozinha 

Banheiro

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

 1
03

20
19

-4
3.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

85
21

D
63

.
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

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 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

 1
1/

12
/2

01
9 

às
 0

9:
24

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
94

19
38

78
95

   
  .

fls. 128

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
02

45
72

-1
6.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

91
D

D
8A

E
.

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
 M

A
R

I S
A

N
T

O
S

 M
E

N
D

E
S

 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

 0
3/

06
/2

02
0 

às
 1

2:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

07
42

25
95

   
  .

fls. 36



62019

Eng. Salvador Bueno das Neves
av. sapopemba, 414

são paulo sp
cep.: 03345-001

tel.: 11/2021-6418
email: eng.salvadorbueno@terra.com.br

Cozinha

Ídem

Quintal aos fundos
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Idem

Edícula

Idem - Escada de acesso ao pavimento superior
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Quarto de casal

Idem

Cômodo anexo ao quarto do casal
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Acesso à lavanderia no piso superior

Lavanderia

 São esses os equipamentos comunitários e características da região:
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V – AVALIAÇÃO

 A Avaliação seguirá os ditames da Norma Brasileira de Avaliações NBR 14653-
2, com dados fornecidos pelo IBAPE/SP – 2011 (Avaliações de Imóveis Urbanos).

a) Metodologia

 A avaliação do imóvel será feita através do Metodo Comparativo Direto de 
Dados de Mercado, determinando o valor do imóvel avaliando através do Método 
Evolutivo que consiste na somatória do valor do terreno e da construção. 

 Dada a falta de terrenos à venda na mesma zona, havendo oferta de terrenos 
com construções, para os quais será utilizado na pesquisa, o Método Involutivo, que 
consiste na apuração do valor unitário dos terrenos de forma separada do valor das 
benfeitorias. 

 Os valores dessas benfeitorias serão obtidos através da apuração do fluxo de 
caixa descontado, onde será possível definir seus valores em separado dos valores 
dos respectivos terrenos.

b) Cálculos avaliatórios

Cálculo do valor unitário saneado

 O valor unitário foi obtido através de ampla  pesquisa de imóveis à venda no 
mesmo bairro, possuindo condições semelhantes ao imóvel avaliando e, como não 
há terreno disponível, consultou-se os imóveis que, mesmo possuindo construções, 
estas, pelo método involutivo tiveram seus valores apurados através de cálculos de 
custo da construção e apurado o valor unitário do respectivo terreno. 

 Vide tabela de valores a seguir:
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c) Valor do imóvel “Vi”

Vi = Vt + Vc, onde “Vt” é o valor do terreno e “Vc” é o valor da construção, conforme 
a seguir:

Vt = At x Vu, onde “At” é a área do terreno = 131,60m² e “Vu” = 1.220,35/m².

Vt = 131,60 x 1.220,35 = 160.598,06

Valor do terreno

R$ 160.598,06

Vc = Ac x Vu x Foc x onde “Ac” é a área construída = 120,00m², “Vu” é o valor unitário 
= Ip x CUB, onde Ip é o índice de padrão construtivo = 1,497, CUB = 1.432,92 (SIN-
DUSCON/SP - nov./19), Foc = 0,2381.

Vc = 120,00 x 1.432,92 x 1,497 x 0,2381 = 61.289,26
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Valor da construção

R$ 61.289,26

Valor do imóvel “Vi”

Vi = 160.598,06 + 61.289,26 = 221.887,32

Valor do Imóvel

R$ 221.887,32

Valor da cota parte 50%

R$ 110.943,66

Valor locativo

 O valor locativo será calculado tendo em vista os valores praticados na locação 
em imóveis na região e as pesquisas serão tratadas conforme Norma Brasileira NBR 
14653-2, aplicando-se os fatores para alinhamento dos preços unitários em relação 
ao imóvel avaliando.

Valor Locativo “Vl”

Vl = A x Vu x Foc, onde “A” é a área do imóvel = 120,00, “Vu” é o valor unitário = 
24,86/m² e Foc é o fator de obsolescência = 0,2389.

Vl = 120 x 24,86 x 0,2389 = 712,69

Taxa de retorno em função do valor do imóvel “Tr”

Tr = (Vl/Vi) x 100, onde “Vl” é o valor locativo = 712,69/mês e “Vi” é o valor do 
imóvel = 221.887,32.

Tr = 712,69/221.887,32 x 100  = 0,3212%
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Considerações

 O local é sujeito a alagamentos, haja vista que dentro do imóvel, é possível 
notar as marcas de aproximadamente 0,70m acima do piso, fato já ocorrido durante 
os meses de chuva em São Paulo, razão pela qual há uma desvalorização em relação 
a taxa média de retorno que é = 0,39%, ou seja, 12,15%. 

Vide a seguir publicação “Valor Investe|Imóveis”.

Valor locativo na data da arrematação “Vla”

 O valor locativo na data da arrematação será obtido através da variação de 
preços pelo IGPM, conforme a seguir descrito 

 O valor locativo na data da arrematação que é 30 de abril de 2014 é:

 R$ 544,32/mês. 

 Seguem valores corrigidos anualmente.
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V – CONCLUSÃO

 Face aos cálculos apresentados nos capítulos anteriores, conclui este signatário 
que o valor da quota parte do requerente, bem como o valor locativo atual e na data 
da arrematação e o valor total dos alugueres são:

Valor da quota parte de 50% no imóvel

R$ 111.000,00

(Cento e onze mil reais)

Arredondados

Valor dos alugueres 

(Abril/2014 a Dez./2019

R$ 20.776,96

(Vinte mil setecentos e setenta e seis mil reais e noventa e seis reais)
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QUADRO DE VALORES

VI – ENCERRAMENTO

 O presente Laudo de Avaliação é composto de 34 folhas,  todas impressas no 
anverso, rubricadas e assinadas digitalmente, inclusive os anexos.

São Paulo, 09 de Dezembro de 2019.

Salvador Bueno das Neves
Perito Judicial - Crea 5062008324

Em atenção ao artigo 5° do provimento nº 755/2001 do Conselho Superior de Magistratura, informa que se encontra 
à disposição das partes, em arquivo da E. Vara, currículum vitae, carteira de habilitação CREA, diploma de Engenharia e 
Certidões Cíveis e Criminais, em nome do signatário.

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

 1
03

20
19

-4
3.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

85
21

D
63

.
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

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 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

 1
1/

12
/2

01
9 

às
 0

9:
24

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
94

19
38

78
95

   
  .

fls. 138

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
02

45
72

-1
6.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

91
D

D
8A

E
.

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
 M

A
R

I S
A

N
T

O
S

 M
E

N
D

E
S

 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

 0
3/

06
/2

02
0 

às
 1

2:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

07
42

25
95

   
  .

fls. 46



162019

Eng. Salvador Bueno das Neves
av. sapopemba, 414

são paulo sp
cep.: 03345-001

tel.: 11/2021-6418
email: eng.salvadorbueno@terra.com.br

ANEXOS

I - Pesquisa Imobiliária

II - Memória de Cálculos

III - Certidão de Dados Cadastrais
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I - PESQUISA IMOBILIÁRIA
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I - PESQUISA IMOBILIÁRIA
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Eng. Salvador Bueno das Neves
av. sapopemba, 414

são paulo sp
cep.: 03345-001

tel.: 11/2021-6418
email: eng.salvadorbueno@terra.com.br

III - CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS

Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 08/03/2020, em

1.322,00- da construção:

846,00- de terreno:

Imóvel localizado na 2ª Subdivisão da Zona Urbana

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

SALVADOR BUENO DAS NEVES (CPF 052.170.088-49)

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2019.

2.2019.002905105-7

Data de Emissão:

Número do Documento:

Solicitante:

09/12/2019

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU

CEP 01520-040

CEP 01520-040

R PIQUEROBI, 71

R PIQUEROBI, 71

Valores de m² (R$):

Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Contribuinte(s):

CNPJ 00.074.529/0001-50 JHMO PROMOCOES E EVENTOS LTDA

2019

004.050.0035-9Cadastro do Imóvel:

31.728,00- da construção:

0,00- da área não incorporada:

111.672,00

143.400,00Base de cálculo do IPTU:

- da área incorporada:

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$):

Dados cadastrais da construção:

4,70Testada (m):

0Área não incorporada  (m²):

Área incorporada (m²): 132

132Área total (m²):
1,0000Fração ideal:

residência

120

80Área ocupada pela construção (m²): Uso:

Área construída (m²): Padrão da construção: 1-C

1954Ano da construção corrigido:

Dados cadastrais do terreno:

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

 1
03

20
19

-4
3.

20
17

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

85
21

D
63

.
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

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 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

 1
1/

12
/2

01
9 

às
 0

9:
24

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J1
94

19
38

78
95

   
  .

fls. 157

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
02

45
72

-1
6.

20
20

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

91
D

D
8A

E
.

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
 M

A
R

I S
A

N
T

O
S

 M
E

N
D

E
S

 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

 0
3/

06
/2

02
0 

às
 1

2:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

07
42

25
95

   
  .

fls. 65


