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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 6ª Vara 

Cível - Comarca de Barueri - SP. 

�

�

Ação de Ação de Cumprimento Provisório de Sentença 
 
Autos nº 0014148-45.2019.8.26.0068 (3143/13) 
 
 

 

PAULO PALMIERI MAGRI, infra-assinado, 

Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho, inscrito no CREA nº 

060.160.117.0, perito judicial nomeado nos Autos da Ação de 

Cumprimento Provisório de Sentença, promovida pela Lucy Jane 

Queiróz Haddad, em face do Sérgio Haddad,  que se processa  

perante este r. Juízo, após diligências e estudos necessários, 

apresenta suas conclusões consubstanciadas no seguinte:  
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    Í   N   D   I   C   E 
 
 
 
IMÓVEL A: 
 
 
I        -   CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES        
 
I I      -   VISTORIA 
 
I I I    -   AVALIAÇÃO 
 
 
 
IMÓVEL B: 
 
I        -   CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES        
 
I I      -   VISTORIA 
 
I I I    -   AVALIAÇÃO 
 
 
 
IMÓVEL C e D: 
 
I        -   CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES        
 
I I      -   VISTORIA 
 
I I I    -   AVALIAÇÃO 
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IMÓVEL E: 
 
 
I        -   CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES        
 
I I      -   VISTORIA 
 
I I I    -   AVALIAÇÃO 
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I        -   CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES        
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IV - CONCLUSÕES 
 
 
 
 
V - ENCERRAMENTO 
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A N E X O S: 
 
 
 
 

Anexo - I  - Pesquisa de Elementos Comparativos e 
Homogeneização do Imóvel A; 
 
Anexo - II - Pesquisa de Elementos Comparativos e 
Homogeneização do Imóvel B; 
 
Anexo - III - Pesquisa de Elementos Comparativos e 
Homogeneização dos Imóveis C e D; 
 
Anexo - IV - Pesquisa de Elementos Comparativos e 
Homogeneização do Imóvel E; 
 
Anexo - V - Pesquisa de Elementos Comparativos e 
Homogeneização do Imóvel F; 
 
Anexo - VI - Ilustração fotográfica dos Imóveis A; 
 
Anexo - VII - Ilustração fotográfica dos Imóveis B; 
 
Anexo - VIlI - Ilustração fotográfica dos Imóveis C e D; 
 
Anexo - IX - Ilustração fotográfica do Imóvel E. 
 
Anexo - X - Ilustração fotográfica do Imóvel F. 
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IMÓVEL A 
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I - CONSIDERAÇÕES   PRELIMINARES 
 

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente 

consubstanciada do valor do imóvel localizado na Alameda 

Bertioga, nº 286, Residencial Alpha 3, Alphaville, Cidade de 

Santana de Parnaíba - SP, matriculado sob nº 24.696, no Primeiro 

CRI de Barueri. 

 
I I   -   V I S T O R I A 

 
1.        LOCALIZAÇÃO:       
        
A quadra onde se localiza o imóvel, objeto da ação, é delimitada 

pelas vias: Alameda Santos, Alameda Bertioga, Alameda 

Suarão e Alameda Ubatuba, conforme imagens digitalizadas da 

planta de localização da cidade e via satélite do “Google Earth”, 

que seguem: 
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1.  

2.  

3.  

4.  

 
1.4- O imóvel avaliando possui área útil de 258,56 m2, sendo: 

 

1.5- A entrada ao interior do imóvel, realiza-se pela testada 

principal, ou seja, Alameda Bertioga, nº 286. 

 

 1.6 – As construções, no geral, apresentam estado de 

conservação de “Reparos Simples”. 

 

2.  CADASTRAMENTO FISCAL: 

2.1 – O imóvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de 

São Paulo, conforme dados fiscais: 

� 24451.54.02.0025.000.000 
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3.  MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 

 

3.1 - A região é dotada dos principais melhoramentos públicos, 

assim destacados:  

 

�  Pavimentação asfáltica;  

 

�  Rede de energia elétrica; 

 
 

�  Iluminação pública; 

 

�  Rede de água; 

 
 

�  Rede de telefonia; 

 

�  Linhas de transportes coletivos; 

 

 

�  Escolas e serviços diversos. 

 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 125



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 
 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

4. CARACTERÍSTICAS GERAIS DA REGIÃO: 

 

4.1 - A região em questão possui característica de uso misto, ou 

seja, residencial e comercial, sendo que, no trecho em causa, 

observa-se predominância horizontal do tipo residencial.  

4.2 - São encontrados estabelecimentos comerciais de prestação 

de serviços e comércio amplamente diversificado, compostos por 

lojas, mercados, restaurantes, lanchonetes, bares, postos de 

gasolinas e serviços gerais que atendem a região local.  

 

5. DO IMÓVEL EM ESTUDO:  

 

 

5.1 – O imóvel, objeto da presenta ação, está matriculado sob       

nº 83.748, no 1º CRI de Barueri, e possui as seguintes medidas:  

 

Frente: 12,00 m; 

Fundos: 12,00 m; 

Lateral Direita: 33,48 m; 

Lateral Esquerda: 33,48 m; 

Área Total: 401,85 m². 
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5.2 – Possui formato regular, topografia plana, com acesso ao 

nível da via pública, apresentando solo firme e seco para receber 

edificação, obedecendo às leis e posturas vigentes do município.  

5.3 – Sobre o terreno retro descrito, encontra-se edificada uma 

casa com características de uso residencial, idade aparente de 16 

anos e apresentado a necessidade de “Reparos simples”. 

5.5 – O imóvel possui acesso pela Alameda Bertioga, nº 286. 

5.6 – Por fim, a presente avaliação será desenvolvida com todos 

os elementos diretos e indiretos de convicção suficientes para a 

realização do mister. 

 

�� -   CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

1.  DIRETRIZES E TÉCNICAS  

 

1.1 – O presente trabalho técnico de engenharia, obedece como 

diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da Nora NBR 

14653-2 - “Avaliação de Bens Parte 2 – Imóveis Urbanos” da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, e Norma Para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE SP - Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia - 2011.  
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5. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO  

 

2.1 – Para obter o valor de mercado do imóvel em questão, 

seguindo o que preconiza o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, 

em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da 

disponibilidade de dados de mercado, podem ser utilizados os 

seguintes métodos: 

� COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: É comumente 

utilizado preferencialmente na busca do valor de mercado de 

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios 

etc. 

� /EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de 

inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o 

caso de residências, galpões, entre outros. 

� INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexistência direta de dados 

amostrais semelhantes ao avaliando. 

� CAPITALIZAÇÃO DA RENDA: Recomendado exclusivamente para 

empreendimentos de base imobiliária, tais como shopping-

centers, hotéis, ou imóveis similares que possuem rentabilidade,  

� MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO: Utilizado quando houver 

necessidade de obter o custo do bem. 
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3.  CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO  

3.1 – A metodologia empregada na presente avaliação, consiste 

no renomado Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado 

de casas residenciais, lojas etc.  

 
3.2 – Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor 

do terreno e somá-lo ao valor da construção.  

 
3.3 – O valor total do terreno será determinado pelo método 

comparativo de dados de mercado, através da relação entre o 

valor unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado 

devidamente homogeneizada, com a aplicação de tratamento por 

fatores.  

�

3.4 – Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, 

calculados por metodologia científica, refletem o comportamento 

do mercado com determinada abrangência espacial e temporal, e 

encontram-se indicados na "Norma Básica para Perícias de 

Engenharia do IBAPE/SP".  

 

3.5 – Para a determinação do valor unitário básico de terreno que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da microrregião 

avalianda, pesquisou-se na região geoeconômica, contendo 

atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando. 
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3.6 – No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

 

 Elementos com atributos semelhantes, aqueles em que 

cada um dos fatores de homogeneização tem 

compatibilização e são calculados em função do avaliando. 

 O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos 

os fatores de homogeneização ao valor original, deverá 

estar contido no intervalo. 
 

 Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos 

consagrados de eliminação de dados discrepantes para o 

saneamento da amostra. 
 

 O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo 

compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços 

homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, 

limitado a 30% em torno do valor calculado.  
 

 Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para 

cada tipologia, os seus critérios de apuração e respectivos 

campos de aplicação, bem como a abrangência regional e 

temporal. 
 

 A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será 

devidamente explicitada. 
 

 Os fatores de homogeneização que resultem em aumento 

de heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo 

que a verificação será efetuada através da comparação do 
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“desvio padrão” dos preços unitários homogeneizados, 

efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos preços 

observados.  
 

 Os desvios padrão dos preços unitários homogeneizados, 

não devem ser maiores que o desvio padrão dos preços 

unitários observados, para que não resulte aumento da 

heterogeneidade. 

 

 

3.7 – Os elementos comparativos de mercado coletados foram 

introduzidos no programa “Geoavaliar Pro”, desenvolvido a partir 

das atuais Normas para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE, 

que auxilia no processo seletivo e avaliatório, possibilitando 

rapidez e veracidade aos resultados obtidos obedecendo às 

seguintes especificações técnicas constantes em normas, a 

seguir destacadas: 

 

  atualização: Os valores apurados pelo signatário não 

serão atualizados em função do que preconiza a atual 

norma de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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  deságios: será necessário o fator de deságio de 

10%, para cobrir eventuais superestimativas das ofertas e 

a natural elasticidade dos negócios. 

 

  tratamento de fatores: os elementos comparativos 

de mercado selecionados foram homogeneizados 

considerando os seguintes parâmetros: 

-  Sua localização 

-  Elasticidade de preços  

-  Fatores referente ao padrão construtivo e depreciação; 

 

3.8 – Segundo as referidas Normas, o terreno avaliando enquadra-

se no Grupo I – Zonas de uso residencial horizontal, como 2ª Zona 

Residencial Horizontal Médio. 

3.9 – Por fim, os cálculos estatísticos e homogeneização dos 

elementos comparativos resultou na média aritmética e seus limites 

de confiança compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da média, e não havendo valores discrepantes, o 

saneamento da média resultou nos mesmos valores computáveis, 

com média final homogeneizada para o valor unitário (m2) de terreno 

que resultou no GRAU DE PRECISÃO II, em consonância com as 

atuais Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos.  
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  CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL  
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� Terreno: O valor total do terreno será determinado pelo 

método comparativo de dados de mercado, através da relação entre 

o valor unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado 

devidamente homogeneizada, com a aplicação de tratamento por 

fatores, conforme homogeneização constante no Anexo II. 
 

 
 

VT = qmf x At / {1 + [(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]} 
 
  
AT = 401,85 m2  

Vu = R$ 3.860,71/m2  

Ft = 1,00  

Fp = 1,00 

Ffm = 1,00 

Fa = 1,00 

 
 
 
 
 
 

 

Vt = R$ 3.860,71 /m² x 401,85 m² / {1 + [(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + 
(1,00 - 1) + (1,00 - 1)]} 

 
 

 

Valor Total do Terreno 

Vt = R$ 1.551.426,31 
(Hum milhão, quinhentos e cinquenta e um 
mil, quatrocentos e vinte seis reais e trinta e 

um centavos) 

Base: Agosto/2020 
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� CONSTRUÇÃO DA CASA:  

� Área total construída do imóvel = 258,56 m² 

� Devido às características construtivas pertencentes a essa 

edificação, leva-nos a classificá-la como sendo do tipo “Casa -   

Residencial Padrão Médio” (limite de classificação entre 1,212 a 

1,560 de R8N, conforme encartado na tabela anterior). 

� Será adotado o valor médio correspondente a sua classificação, 

em função do estado de conservação, ou seja 1,386 de R8N. 

� O valor a ser considerado de R8N publicado pela revista “A 

Construção” da Editora PINI”, perfaz R$ 1.468,15/m2. 

� para o cálculo da depreciação da construção, será empregado    o 

Método Ross-Heidecke, que combina as considerações da idade 

da edificação com o estado de conservação, através das 

seguintes fórmulas: 

 

ROSS: A =  1  (  x   +  x2 ) 
                    2     n       n2 

 

HEIDECKE = A + (1 – A). C     

 

Sendo: 

x = Idade da edificação  

n = vida útil 

C = coeficiente de depreciação 
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� O coeficiente de depreciação D é obtido da transformação dos 

fatores K da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte 

fórmula: 

 

Ic      = Idade = 16 anos 

Vu     = Vida útil = 70 anos 

Cf  = Condições físicas = e (reparos simples)  
 

Depreciação = 0,697 

 

Portanto, 

 

Foc = R + K x (1-R) = 0,2 + 0,697 x (1-0,2) = 0,7576 
 

 

Assim temos: 
 

Ac = 258,56 m²  

Foc = 0,7576 

Vuc = R$ 1.468,15/m² * 1,386 = R$ 2.034,32/m² 

Vtc = 258,56 m² * R$ 2.034,32/m² * 0,7576 

 

Valor Total das Benfeitorias 

Vc = R$ 398.492,86 
(Trezentos e noventa e oito mil, quatrocentos e 
noventa e dois reais e oitenta e seis centavos) 

Base: Agosto/2020 
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-  VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

  Portanto, o valor total do Imóvel, resulta do somatório 

aritmético dos capitais; “terreno + construções”, ou seja: 

 

 
 

VI = Vt + Vtc  

 

 

VI = R$ 1.551.426,31 + R$ 398.492,86 

 

 

VI = R$ 1.949.919,17 

 

 

 

Valor Total do Imóvel 

Vti = R$ 1.950.000,00 

(Hum milhão, novecentos e cinquenta mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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IMÓVEL B 
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I -  CONSIDERAÇÕES   PRELIMINARES 
 
1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente 
consubstanciada do Conjunto Comercial de no 56, 5º Andar, do 
Centro Comercial Alphaville, localizado na Calçada das Orquídeas, 
n° 120, Centro Comercial Alphaville, Cidade de Barueri – SP, 
matrícula sob no 48.316, no 1º Cartório de Registro de Imóveis de 
Barueri. 
 
2. Sendo assim, este signatário foi honrado com sua nomeação para 
proceder à avaliação do imóvel, às fls. 80/81, tendo marcado nos 
Autos dia e hora para a vistoria, conforme preconiza o NCPC. 
 

I I   -   V I S T O R I A 
 
1.        LOCALIZAÇÃO:       
        
2.1 – A quadra onde se localiza o imóvel, objeto da ação, é delimitada 
pelas vias: Calçada das Orquídeas, Praça das Orquídeas, Calçada 
das Anêmonas e Calçada das Violetas, conforme imagens 
digitalizadas da planta de localização da cidade e via satélite do 
“Google Earth”, que seguem: 
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1.2- O “Centro Comercial Alphaville” é constituído de imóveis 

comerciais.  

1.3- O referido Conjunto Comercial nº 56, possui área útil de 56,00 

m2 de área útil.  

 

1.4- A estrutura do edifício foi constituída por pilares, vigas e lajes em 

concreto armado. A fachada contempla estilo arquitetônico definido 

com revestimento em pintura látex. 

 

1.5- A entrada ao interior do Edifício, realiza-se pela Calçada das 

Orquídeas, nº 120.  

 

1.6 - O imóvel se encontra cadastrado na Prefeitura Municipal de 

Barueri, sob o contribuinte de nº 23251.33.16.0059.00.000.4. 
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2.       MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
    
 
 

A região possui infraestrutura desenvolvida, onde 

são encontrados estabelecimentos de prestação de serviços, insti-

tuições variadas e comércio diversificado, sendo o imóvel dotado de 

melhoramentos públicos tais como: iluminação pública, redes de 

água potável, energia elétrica domiciliar, coleta de lixo, rede 

telefônica, pavimentação com guias, sarjetas e linhas de transporte 

coletivo nas imediações. 

 

3.          DO IMÓVEL EM ESTUDO      

 

3.1   Conforme Primeiro Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, 

o Conjunto Comercial em questão está registrado sob nº 48.316. 
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I I I   -   A V A L I A Ç Ã O 
 
1.  -   Critérios: O presente trabalho de avaliação obedece como 
diretrizes gerais, as técnicas e recomendações da ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas) e do IBAPE-SP Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia.  
 
2.  -  Nível de Rigor: O nível de rigor de uma avaliação está 
condicionado à abrangência da pesquisa, à confiabilidade e à 
adequação dos dados coletados, à qualidade do tratamento aplicado 
ao processo avaliatório, ao menor grau de subjetividade emprestado 
pelo avaliador em sua manifestação, sendo esses aspectos definidos 
nos detalhamentos nos itens 7.4, 7.5 e 7.6 da norma para engenharia 
de avaliações. Neste trabalho avaliatório serão desenvolvidas 
metodologias adequadas de acordo com as diretrizes impostas pela 
“Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos”, sendo a mesma 
classificada como “Avaliação de Nível de Rigor Normal”.   
 
3. - Método Comparativo Direto: será considerado para a 
determinação do valor total do imóvel, a fixação do valor de venda do 
imóvel avaliando, ou seja, a unidade de no 56, com área útil 
construída, respectiva fração ideal de terreno. 
 

3.1. - Para aferição do valor unitário básico da unidade em questão, 
o signatário diligenciou junto às imobiliárias da região e obteve 
opiniões a respeito, consultou jornais e região circunvizinha, 
coletando elementos de oferta e transações consumadas que 
guardam as mesmas características, padrão construtivo e 
acabamento do imóvel.  
 

3.2.  -  Trata-se de um método Direto de avaliação, que conduz a 
resultados confiáveis, uma vez que o número de conceituações 
teóricas para se chegar a um valor de mercado é bastante reduzido, 
por outro lado, a segurança propiciada pelo Método Comparativo, é 
diretamente proporcional ao grau de semelhança que as unidades 
comparativas tenham em relação ao procurado.     
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3.3.  -  As características que resultam no valor dos imóveis em 
questão, que determinam haver semelhança, basicamente pode-se 
relacionar da seguinte forma: 
 
- A localização                   no mesmo condomínio e região 
- O seu tamanho                projeto construção “tipo” 
- O padrão construtivo       Conjunto Comercial Padrão Médio 
- A data da oferta               pesquisado em Agosto/2020 
 
Com as características básicas de semelhança acima descritas, 
entre os comparativos e o valor da unidade habitacional, é realizado 
o selecionamento dos elementos em oferta.  
 
 

Logo, o valor do imóvel deverá ser obtido através do Método 

Comparativo de Valores de Venda de Mercado, onde são 
considerados elementos paradigmas de transações. No caso em 
tela, foi obtido elementos comparativos no mesmo edifício avaliando 
e outros e depoimentos de profissionais que atuam no mercado 
imobiliário da região e local. 
 
3.4.   -   As unidades avaliandas em questão, estão localizadas no 8º 
Pavimento, Centro Comercial Alphaville, com entrada pelo nº 943, da 
Alameda Araguaia, tem as seguintes características: 
 
*  padrão                                            uso comercial.       
*  idade aparente                               15 (quinze) anos 
*  valor base                         Agosto/2020 
*  valor à vista                                    método comparativo 
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3.5.  -    Pesquisa de valores unitários:  
 

 

* atualização: Os valores apurados pelo signatário não serão 
atualizados, em função do que preconiza a atual norma de 
Avaliações e Perícias de Engenharia, tendo em vista que os 
elementos foram coletados contemporaneamente ao laudo. 
 

 

* deságios: será necessário o fator de deságio de 10%, para cobrir 
eventuais superestimativas das ofertas e a natural elasticidade dos 
negócios e para corrigir o fato dos apartamentos paradigmas estarem 
em melhor estado de conservação do que o imóvel avaliando. 
 

 

* pesquisa: será realizada na mesma região geoeconômica, 
abrangendo apenas imóveis negociados e/ou em oferta no mesmo 
edifício e opiniões de profissionais do ramo local. Os tratamentos de 
homogeneização, neste caso, abrangem apenas as condições de 
pagamento a vista em relação às áreas construídas, concluindo-se, 
em cada comparativo, por valores comparáveis de venda das 
unidades. 
 
 
* tratamento dos dados: os elementos comparativos coletados 
foram introduzidos no consagrado programa “Geoavaliar”, 
desenvolvido a partir das Normas do IBAPE, que se constitui de um 
banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo 
avaliatório, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados 
obtidos nas avaliações.  
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3.6 - Cálculo do valor da Sala Comercial. 
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Assim sendo, o valor de venda da unidade nº 56, 

com área útil de 56,00 m2, conforme fórmula: 

 

 
Qmf - (valor do metro quadrado) ..............................R$ 6.503,00 /m² 
Nvaga - (número de vagas) ....................................................... 0,0 
A - (área) ............................................................................... 56,00 m² 
 
 

Valor da unidade = qmf x A    
 
 

Valor da unidade = R$ 6.503,00 /m² x 56,00 
 
 

Valor da unidade = R$ 364.168,00 
 
 
 

Em números redondos  

  

 
 

Unidade n.º 56 

Valor da unidade = R$ 364.000,00 

(Trezentos e sessenta e quatro mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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IMÓVEIS C e D 
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I -  CONSIDERAÇÕES   PRELIMINARES 
 
1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente 
consubstanciada das vagas de garagem de nos 813 e 814, do 
Condomínio Edifício Alpha Park, localizado na Alameda Araguaia, n° 
943, Alphaville Centro Industrial e Empresarial, Cidade de Barueri – 
SP, matrícula sob nos 144.268 e 144.267, do 1º Cartório de Registro 
de Imóveis de Barueri. 
 
2. Sendo assim, este signatário foi honrado com sua nomeação para 
proceder à avaliação do imóvel, às fls. 80/81, tendo marcado nos 
Autos dia e hora para a vistoria, conforme preconiza o NCPC. 
 

I I   -   V I S T O R I A 
 
1.        LOCALIZAÇÃO:       
        
2.1 – A quadra onde se localiza o imóvel, objeto da ação, é delimitada 

pelas vias: Alameda Araguaia, Alameda Purús e Caçada dos Cravos, 

conforme imagens digitalizadas da planta de localização da cidade e 

via satélite do “Google Earth”, que seguem: 

 

  

IMÓVEL 
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1.2- O “Condomínio Edifício Alpha Park” é constituído de 9 
pavimentos, sendo 25 (vinte e cinco) unidades por andar, perfazendo 
225 (duzentos e vinte e cinco) vagas de garagem.  
  
1.3- A referida vaga de garagem nº  813, possui área útil de 9,95 m2 
de área útil.  
 
1.4- A referida vaga de garagem nº  814, possui área útil de 9,99 m2 
de área útil. 
 
1.5- A estrutura do edifício foi constituída por pilares, vigas e lajes em 
concreto armado. A fachada contempla estilo arquitetônico definido 
com revestimento em pintura látex. 
 
1.6- A entrada ao interior do Edifício, realiza-se pela Alameda 
Araguaia, n° 943.  
 
1.7- Os imóveis encontram-se cadastrados na Prefeitura Municipal 
de Barueri, sob os contribuintes de nºs 24453.63.35.0178.01.364.1 e 
24453.63.35.0178.01.365.1. 
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2.       MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
    
 
 

A região possui infraestrutura desenvolvida, onde 

são encontrados estabelecimentos de prestação de serviços, insti-

tuições variadas e comércio diversificado, sendo o imóvel dotado de 

melhoramentos públicos tais como: iluminação pública, redes de 

água potável, energia elétrica domiciliar, coleta de lixo, rede 

telefônica, pavimentação com guias, sarjetas e linhas de transporte 

coletivo nas imediações. 

 

 

3.          DO IMÓVEL EM ESTUDO      

 

 

3.1   Conforme Primeiro Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, 

a vaga de garagem em questão está registrada sob nº 144.268. 

 

3.2  Conforme Primeiro Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, 

a vaga de garagem em questão está registrada sob nº 144.267. 
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I I I   -   A V A L I A Ç Ã O 
 
1.  -   Critérios: O presente trabalho de avaliação obedece como 
diretrizes gerais, as técnicas e recomendações da ABNT 
(Associação Brasileira de Normas Técnicas) e do IBAPE-SP Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia.  
 
2.  -  Nível de Rigor: O nível de rigor de uma avaliação está 
condicionado à abrangência da pesquisa, à confiabilidade e à 
adequação dos dados coletados, à qualidade do tratamento aplicado 
ao processo avaliatório, ao menor grau de subjetividade emprestado 
pelo avaliador em sua manifestação, sendo esses aspectos definidos 
nos detalhamentos nos itens 7.4, 7.5 e 7.6 da norma para engenharia 
de avaliações. Neste trabalho avaliatório serão desenvolvidas 
metodologias adequadas de acordo com as diretrizes impostas pela 
“Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos”, sendo a mesma 
classificada como “Avaliação de Nível de Rigor Normal”.   
 
3. - Método Comparativo Direto: será considerado para a 
determinação do valor total do imóvel, a fixação do valor de venda do 
imóvel avaliando, ou seja, a unidades de nos 813 e 814, com área 
útil construída, respectiva fração ideal de terreno e respectivas vagas 
de garagem. 
 

3.1. - Para aferição do valor unitário básico da unidade em questão, 
o signatário diligenciou junto às imobiliárias da região e obteve 
opiniões a respeito, consultou jornais e região circunvizinha, 
coletando elementos de oferta e transações consumadas que 
guardam as mesmas características, padrão construtivo e 
acabamento do imóvel.  
 

3.2.  -  Trata-se de um método Direto de avaliação, que conduz a 
resultados confiáveis, uma vez que o número de conceituações 
teóricas para se chegar a um valor de mercado é bastante reduzido, 
por outro lado, a segurança propiciada pelo Método Comparativo, é 
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diretamente proporcional ao grau de semelhança que as unidades 
comparativas tenham em relação ao procurado.     
 
3.3.  -  As características que resultam no valor dos imóveis em 
questão, que determinam haver semelhança, basicamente pode-se 
relacionar da seguinte forma: 
 
- A localização                   no mesmo condomínio e região 
- O seu tamanho                projeto construção “tipo” 
- O padrão construtivo       Vaga de Garagem Padrão Simples 
- A data da oferta               pesquisado em Agosto/2020 
 
Com as características básicas de semelhança acima descritas, 
entre os comparativos e o valor da unidade habitacional, é realizado 
o selecionamento dos elementos em oferta.  
 
 

Logo, o valor do imóvel deverá ser obtido através do Método 

Comparativo de Valores de Venda de Mercado, onde são 
considerados elementos paradigmas de transações. No caso em 
tela, foi obtido elementos comparativos no mesmo edifício avaliando 
e outros e depoimentos de profissionais que atuam no mercado 
imobiliário da região e local. 
 
3.4.   -   As unidades avaliandas em questão, estão localizadas no 8º 
Pavimento, Condomínio Edifício Alpha Park, com entrada pelo nº 
943, da Alameda Araguaia, tem as seguintes características: 
 
*  padrão                                            uso residencial.       
*  idade aparente                               50 (cinquenta) anos 
*  valor base                         Agosto/2020 
*  valor à vista                                    método comparativo 
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3.5.  -    Pesquisa de valores unitários:  
 

 

* atualização: Os valores apurados pelo signatário não serão 
atualizados, em função do que preconiza a atual norma de 
Avaliações e Perícias de Engenharia, tendo em vista que os 
elementos foram coletados contemporaneamente ao laudo. 
 

 

* deságios: será necessário o fator de deságio de 10%, para cobrir 
eventuais superestimativas das ofertas e a natural elasticidade dos 
negócios e para corrigir o fato dos apartamentos paradigmas estarem 
em melhor estado de conservação do que o imóvel avaliando. 
 

 

* pesquisa: será realizada na mesma região geoeconômica, 
abrangendo apenas imóveis negociados e/ou em oferta no mesmo 
edifício e opiniões de profissionais do ramo local. Os tratamentos de 
homogeneização, neste caso, abrangem apenas as condições de 
pagamento a vista em relação às áreas construídas, concluindo-se, 
em cada comparativo, por valores comparáveis de venda das 
unidades. 
 
 
* tratamento dos dados: os elementos comparativos coletados 
foram introduzidos no consagrado programa “Geoavaliar”, 
desenvolvido a partir das Normas do IBAPE, que se constitui de um 
banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo 
avaliatório, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados 
obtidos nas avaliações.  
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3.6 - Cálculo do valor das vagas de garagem. 
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3.6.1 - Valor da vaga de garagem nº 813. 
 

Assim sendo, o valor de venda da unidade nº 813, 

com área útil de 9,95 m2, conforme fórmula: 

 

 
Qmf - (valor do metro quadrado) ..............................R$ 1.370,74 /m² 
Nvaga - (número de vagas) ....................................................... 1,0 
Avaga - (área da vaga) .................................................... 9,95 m² 
 
 

Valor da vaga = qmf x Avaga)    
 
 

Valor da vaga = R$ 1.370,74 /m² x 9,95 
 
 

Valor da vaga = R$ 13.638,86 
 
 
 

Em números redondos  

  

 
 

Vaga n.º 813 

Valor da unidade = R$ 14.000,00 

(Quatorze mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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3.6.1 - Valor da vaga de garagem nº 814. 
 

Assim sendo, o valor de venda da unidade nº 814, 

com área útil de 9,99 m2, conforme fórmula: 

 

 
Qmf - (valor do metro quadrado) ..............................R$ 1.370,74 /m² 
Nvaga - (número de vagas) ....................................................... 1,0 
Avaga - (área da vaga) .................................................... 9,99 m² 
 
 

Valor da vaga = qmf x Avaga)    
 
 

Valor da vaga = R$ 1.370,74 /m² x 9,99 
 
 

Valor da vaga = R$ 13.693,39 
 
 
 

Em números redondos  

  

 
 

Unidade n.º 813 

Valor da unidade = R$ 14.000,00 

(Quatorze mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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IMÓVEL E 
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I - CONSIDERAÇÕES   PRELIMINARES 
 

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente 

consubstanciada do valor do imóvel localizado na Rua Doutor 

Dário do Amaral, nos 19 e 23, Cambuci, Cidade de São Paulo, 

Estado de São Paulo, matriculado sob nº 83.748, no Sexto CRI 

de São Paulo. 

 
I I   -   V I S T O R I A 

 
1.        LOCALIZAÇÃO:       
        

5.1- Trata-se de um Imóvel Comercial, localizado na Rua 

Doutor Dário do Amaral, nos 19 e 23, Cambuci, Cidade de São 

Paulo - SP, conforme imagens digitalizadas da planta de 

localização da cidade e via satélite do “Google Earth”, que 

seguem: 
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6.  

1.4- O imóvel avaliando possui área útil de 225,00 m2, sendo: 

 

1.5- A entrada ao interior do imóvel, realiza-se pela testada 

principal, ou seja, Rua Doutor Dário do Amaral, nos 19 e 23. 

 

 1.6 – As construções, no geral, apresentam estado de 

conservação de “Reparos Simples à Reparos Importantes”. 

 

2.  CADASTRAMENTO FISCAL: 

2.1 – O imóvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de 

São Paulo, conforme dados fiscais: 

� SETOR:  033   QUADRA: 040 
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3.  MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 

 

3.1 - A região é dotada dos principais melhoramentos públicos, 

assim destacados:  

 

�  Pavimentação asfáltica;  

 

�  Rede de energia elétrica; 

 
 

�  Iluminação pública; 

 

�  Rede de água; 

 
 

�  Rede de telefonia; 

 

�  Linhas de transportes coletivos; 

 

 

�  Escolas e serviços diversos. 
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4. CARACTERÍSTICAS GERAIS DA REGIÃO: 

 

4.1 - A região em questão possui característica de uso misto, ou 

seja, residencial e comercial, sendo que, no trecho em causa, 

observa-se predominância horizontal do tipo residencial.  

4.2 - São encontrados estabelecimentos comerciais de prestação 

de serviços e comércio amplamente diversificado, compostos por 

lojas, mercados, restaurantes, lanchonetes, bares, postos de 

gasolinas e serviços gerais que atendem a região local.  

 

5. DO IMÓVEL EM ESTUDO:  

 

 

5.1 – O imóvel, objeto da presenta ação, está matriculado sob       

nº 83.748, no 6º CRI de São Paulo, e possui as seguintes 

medidas:  

 

Frente: 6,00 m; 

Fundos: 6,00 m; 

Lateral Direita: 20,00 m; 

Lateral Esquerda: 20,00 m; 

Área Total: 120,00 m². 
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5.2 – Possui formato regular, topografia em plana, com acesso ao 

nível da via pública, apresentando solo firme e seco para receber 

edificação, obedecendo às leis e posturas vigentes do município.  

5.3 – Sobre o terreno retro descrito, encontra-se edificada uma 

casa com características de uso residencial, idade aparente de 50 

anos e apresentado a necessidade de “Reparos simples a 

reparos Importantes”. 

5.5 – O imóvel possui acesso pela Rua Doutor Dário do Amaral, 

nos 19 e 23. 

5.6 – Por fim, a presente avaliação será desenvolvida com todos 

os elementos diretos e indiretos de convicção suficientes para a 

realização do mister. 

 

�� -   CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

1.  DIRETRIZES E TÉCNICAS  

1.1 – O presente trabalho técnico de engenharia, obedece como 

diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da Nora NBR 

14653-2 - “Avaliação de Bens Parte 2 – Imóveis Urbanos” da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, e Norma Para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE SP - Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia - 2011.  
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7. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO  

 

2.1 – Para obter o valor de mercado do imóvel em questão, 

seguindo o que preconiza o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, 

em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da 

disponibilidade de dados de mercado, podem ser utilizados os 

seguintes métodos: 

� COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: É comumente 

utilizado preferencialmente na busca do valor de mercado de 

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios 

etc. 

� EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de 

inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o 

caso de residências, galpões, entre outros. 

� INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexistência direta de dados 

amostrais semelhantes ao avaliando. 

� CAPITALIZAÇÃO DA RENDA: Recomendado exclusivamente para 

empreendimentos de base imobiliária, tais como shopping-

centers, hotéis, ou imóveis similares que possuem rentabilidade,  

� MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO: Utilizado quando houver 

necessidade de obter o custo do bem. 
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3.  CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO  

3.1 – A metodologia empregada na presente avaliação, consiste 

no renomado Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado 

de casas residenciais, lojas etc.  

 
3.2 – Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor 

do terreno e somá-lo ao valor da construção.  

 
3.3 – O valor total do terreno será determinado pelo método 

comparativo de dados de mercado, através da relação entre o 

valor unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado 

devidamente homogeneizada, com a aplicação de tratamento por 

fatores.  

�

3.4 – Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, 

calculados por metodologia científica, refletem o comportamento 

do mercado com determinada abrangência espacial e temporal, e 

encontram-se indicados na "Norma Básica para Perícias de 

Engenharia do IBAPE/SP".  

 

3.5 – Para a determinação do valor unitário básico de terreno que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da microrregião 

avalianda, pesquisou-se na região geoeconômica, contendo 

atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando. 
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3.6 – No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

 

 Elementos com atributos semelhantes, aqueles em que 

cada um dos fatores de homogeneização tem 

compatibilização e são calculados em função do avaliando. 

 O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos 

os fatores de homogeneização ao valor original, deverá 

estar contido no intervalo. 
 

 Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos 

consagrados de eliminação de dados discrepantes para o 

saneamento da amostra. 
 

 O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo 

compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços 

homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, 

limitado a 30% em torno do valor calculado.  
 

 Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para 

cada tipologia, os seus critérios de apuração e respectivos 

campos de aplicação, bem como a abrangência regional e 

temporal. 
 

 A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será 

devidamente explicitada. 
 

 Os fatores de homogeneização que resultem em aumento 

de heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo 

que a verificação será efetuada através da comparação do 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 175



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 
 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

“desvio padrão” dos preços unitários homogeneizados, 

efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos preços 

observados.  
 

 Os desvios padrão dos preços unitários homogeneizados, 

não devem ser maiores que o desvio padrão dos preços 

unitários observados, para que não resulte aumento da 

heterogeneidade. 

 

 

3.7 – Os elementos comparativos de mercado coletados foram 

introduzidos no programa “Geoavaliar Pro”, desenvolvido a partir 

das atuais Normas para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE, 

que auxilia no processo seletivo e avaliatório, possibilitando 

rapidez e veracidade aos resultados obtidos obedecendo às 

seguintes especificações técnicas constantes em normas, a 

seguir destacadas: 

 

  atualização: Os valores apurados pelo signatário não 

serão atualizados em função do que preconiza a atual 

norma de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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  deságios: será necessário o fator de deságio de 

10%, para cobrir eventuais superestimativas das ofertas e 

a natural elasticidade dos negócios. 

 

  tratamento de fatores: os elementos comparativos 

de mercado selecionados foram homogeneizados 

considerando os seguintes parâmetros: 

 

-  Sua localização 

-  Elasticidade de preços  

-  Fatores referente ao padrão construtivo e depreciação; 

 

3.8 – Segundo as referidas Normas, o terreno avaliando enquadra-

se no Grupo I – Zonas de uso residencial horizontal, como 2ª Zona 

Residencial Horizontal Médio. 

3.9 – Por fim, os cálculos estatísticos e homogeneização dos 

elementos comparativos resultou na média aritmética e seus limites 

de confiança compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da média, e não havendo valores discrepantes, o 

saneamento da média resultou nos mesmos valores computáveis, 

com média final homogeneizada para o valor unitário (m2) de terreno 

que resultou no GRAU DE PRECISÃO II, em consonância com as 

atuais Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos.  
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  CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL  
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� Terreno: O valor total do terreno será determinado pelo 

método comparativo de dados de mercado, através da relação entre 

o valor unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado 

devidamente homogeneizada, com a aplicação de tratamento por 

fatores, conforme homogeneização constante no Anexo II. 
 

 
 

VT = qmf x At / {1 + [(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]} 
 
  
AT = 120,00 m2  

Vu = R$ 3.677,36/m2  

Ft = 1,13622  

Fp = 1,00 

Ffm = 1,00 

Fa = 0,99187 

 
 
 
 
 
 

 

Vt = R$ 3.677,36 /m² x 120,00 m² / {1 + [(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + 
(1,00 - 1) + (0,99187 - 1)]} 

 
 

 

Valor Total do Terreno 

Vt = R$ 444.900,76 
(Quatrocentos e quarenta e quatro mil, 

novecentos reais e setenta e seis centavos) 

Base: Agosto/2020 
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� CONSTRUÇÃO DA CASA nº 19:  

� Área total construída do imóvel = 109,50 m² 

� Devido às características construtivas pertencentes a essa 

edificação, leva-nos a classificá-la como sendo do tipo “Casa -   

Residencial Padrão Simples” (limite de classificação entre 0,912 

a 1,200 de R8N, conforme encartado na tabela anterior). 

� Será adotado o valor médio correspondente a sua classificação, 

em função do estado de conservação, ou seja 1,056 de R8N. 

� O valor a ser considerado de R8N publicado pela revista “A 

Construção” da Editora PINI”, perfaz R$ 1.468,15/m2. 

� para o cálculo da depreciação da construção, será empregado    o 

Método Ross-Heidecke, que combina as considerações da idade 

da edificação com o estado de conservação, através das 

seguintes fórmulas: 

 

ROSS: A =  1  (  x   +  x2 ) 
                    2     n       n2 

 

HEIDECKE = A + (1 – A). C     

 

Sendo: 

x = Idade da edificação  

n = vida útil 

C = coeficiente de depreciação 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 182



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 
 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

� O coeficiente de depreciação D é obtido da transformação dos 

fatores K da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte 

fórmula: 

 

Ic      = Idade = 50 anos 

Vu     = Vida útil = 70 anos 

Cf  = Condições físicas = e (reparos simples)  
 

Depreciação = 0,312 

 

Portanto, 

 

Foc = R + K x (1-R) = 0,2 + 0,312 x (1-0,2) = 0,4496 
 

 

Assim temos: 
 

Ac = 109,50 m²  

Foc = 0,4496 

Vuc = R$ 1.468,15/m² * 1,056 = R$ 1.551,00/m² 

Vtc1 = 109,50 m² * R$ 1.551,00/m² * 0,4496 

 

Valor Total das Benfeitorias 

Vc1 = R$ 76.357,79 
(Setenta e seis mil, trezentos e cinquenta e sete

reais e setenta e nove centavos) 

Base: Agosto/2020 
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� CONSTRUÇÃO DA CASA nº 20:  

� Área total construída do imóvel = 115,50 m² 

� Devido às características construtivas pertencentes a essa 

edificação, leva-nos a classificá-la como sendo do tipo “Casa -   

Residencial Padrão Simples” (limite de classificação entre 0,912 

a 1,200 de R8N, conforme encartado na tabela anterior). 

� Será adotado o valor médio correspondente a sua classificação, 

em função do estado de conservação, ou seja 1,056 de R8N. 

� O valor a ser considerado de R8N publicado pela revista “A 

Construção” da Editora PINI”, perfaz R$ 1.468,15/m2. 

� para o cálculo da depreciação da construção, será empregado    o 

Método Ross-Heidecke, que combina as considerações da idade 

da edificação com o estado de conservação, através das 

seguintes fórmulas: 

 

ROSS: A =  1  (  x   +  x2 ) 
                    2     n       n2 

 

HEIDECKE = A + (1 – A). C     

 

Sendo: 

x = Idade da edificação  

n = vida útil 

C = coeficiente de depreciação 
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� O coeficiente de depreciação D é obtido da transformação dos 

fatores K da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte 

fórmula: 

 

Ic      = Idade = 50 anos 

Vu     = Vida útil = 70 anos 

Cf  = Condições físicas = g (reparos importantes)  
 

Depreciação = 0,180 

 

Portanto, 

 

Foc = R + K x (1-R) = 0,2 + 0,180 x (1-0,2) = 0,344 
 

 

Assim temos: 
 

Ac = 115,50 m²  

Foc = 0,344 

Vuc = R$ 1.468,15/m² * 1,056 = R$ 1.551,00/m² 

Vtc2 = 115,50 m² * R$ 1.551,00/m² * 0,344 

 

Valor Total das Benfeitorias 

Vc2 = R$ 61.624,50 
(Sessenta e um mil, seiscentos e vinte e quatro 

reais e cinquenta centavos) 

Base: Agosto/2020 
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-  VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

  Portanto, o valor total do Imóvel, resulta do somatório 

aritmético dos capitais; “terreno + construções”, ou seja: 

 

 
 

VI = Vt + Vtc1 + Vtc2 

 

 

VI = R$ 444.900,76 + R$ 76.357,79 + R$ 

61.624,50 

 

 

VI = R$ 582.883,05 

 

 

 

Valor Total do Imóvel 

Vti = R$ 583.000,00 

(Quinhentos e oitenta e três mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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IMÓVEL F 
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I - CONSIDERAÇÕES   PRELIMINARES 
 

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente 

consubstanciada do valor do imóvel localizado na Rua Escorpião, 

n° 91, Alphaville Conde I, Cidade de Barueri - SP. 

 
I I   -   V I S T O R I A 

 
1.        LOCALIZAÇÃO:       
        
2.1 – A quadra onde se localiza o imóvel, objeto da ação, é 

delimitada pelas vias: Rua Capricórnio, Rua Escorpião e rua 

Áries, conforme imagens digitalizadas da planta de localização 

da cidade e via satélite do “Google Earth”, que seguem: 

 

 

 

IMÓVEL 
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8.  

9.  

10.  

 
1.4- O imóvel avaliando possui área útil de 710,00 m2, sendo: 

 

1.5- A entrada ao interior do imóvel, realiza-se pela testada 

principal, ou seja, Rua Escorpião, n° 91. 

 

 1.6 – As construções, no geral, apresentam estado de 

conservação de “Reparos Simples”. 

 

2.  CADASTRAMENTO FISCAL: 

2.1 – O imóvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de 

São Paulo, conforme dados fiscais: 

� 24453.23.68.0135.00.000.4 
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3.  MELHORAMENTOS PÚBLICOS: 

 

3.1 - A região é dotada dos principais melhoramentos públicos, 

assim destacados:  

 

�  Pavimentação asfáltica;  

 

�  Rede de energia elétrica; 

 
 

�  Iluminação pública; 

 

�  Rede de água; 

 
 

�  Rede de telefonia; 

 

�  Linhas de transportes coletivos; 

 
 

�  Escolas e serviços diversos. 

 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 191



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 
 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

 

4. CARACTERÍSTICAS GERAIS DA REGIÃO: 

 

4.1 - A região em questão possui característica de uso misto, ou 

seja, residencial e comercial, sendo que, no trecho em causa, 

observa-se predominância horizontal do tipo residencial.  

4.2 - São encontrados estabelecimentos comerciais de prestação 

de serviços e comércio amplamente diversificado, compostos por 

lojas, mercados, restaurantes, lanchonetes, bares, postos de 

gasolinas e serviços gerais que atendem a região local.  

 

5. DO IMÓVEL EM ESTUDO:  

 

 

5.1 – O imóvel, objeto da presenta ação, possui as seguintes 

medidas:  

 

Frente: 15,00 m; 

Fundos: 15,00 m; 

Lateral Direita: 18,00 m; 

Lateral Esquerda: 18,00 m; 

Área Total: 270,00 m². 
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5.2 – Possui formato regular, topografia plana, com acesso ao 

nível da via pública, apresentando solo firme e seco para receber 

edificação, obedecendo às leis e posturas vigentes do município.  

5.3 – Sobre o terreno retro descrito, encontra-se edificada uma 

casa com características de uso residencial, idade aparente de 16 

anos e apresentado a necessidade de “Reparos simples”. 

5.5 – O imóvel possui acesso pela Rua Escorpião, n° 91. 

5.6 – Por fim, a presente avaliação será desenvolvida com todos 

os elementos diretos e indiretos de convicção suficientes para a 

realização do mister. 

 

�� -   CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

1.  DIRETRIZES E TÉCNICAS  

 

1.1 – O presente trabalho técnico de engenharia, obedece como 

diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da Nora NBR 

14653-2 - “Avaliação de Bens Parte 2 – Imóveis Urbanos” da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, e Norma Para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE SP - Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia - 2011.  
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11. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO  

 

2.1 – Para obter o valor de mercado do imóvel em questão, 

seguindo o que preconiza o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, 

em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da 

disponibilidade de dados de mercado, podem ser utilizados os 

seguintes métodos: 

� COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: É comumente 

utilizado preferencialmente na busca do valor de mercado de 

terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios 

etc. 

� /EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de 

inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o 

caso de residências, galpões, entre outros. 

� INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexistência direta de dados 

amostrais semelhantes ao avaliando. 

� CAPITALIZAÇÃO DA RENDA: Recomendado exclusivamente para 

empreendimentos de base imobiliária, tais como shopping-

centers, hotéis, ou imóveis similares que possuem rentabilidade,  

� MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO: Utilizado quando houver 

necessidade de obter o custo do bem. 
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3.  CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO  

3.1 – A metodologia empregada na presente avaliação, consiste 

no renomado Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado 

de casas residenciais, lojas etc.  

 
3.2 – Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor 

do terreno e somá-lo ao valor da construção.  

 
3.3 – O valor total do terreno será determinado pelo método 

comparativo de dados de mercado, através da relação entre o 

valor unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado 

devidamente homogeneizada, com a aplicação de tratamento por 

fatores.  

�

3.4 – Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, 

calculados por metodologia científica, refletem o comportamento 

do mercado com determinada abrangência espacial e temporal, e 

encontram-se indicados na "Norma Básica para Perícias de 

Engenharia do IBAPE/SP".  

 

3.5 – Para a determinação do valor unitário básico de terreno que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da microrregião 

avalianda, pesquisou-se na região geoeconômica, contendo 

atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando. 
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3.6 – No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

 

 Elementos com atributos semelhantes, aqueles em que 

cada um dos fatores de homogeneização tem 

compatibilização e são calculados em função do avaliando. 

 O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos 

os fatores de homogeneização ao valor original, deverá 

estar contido no intervalo. 
 

 Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos 

consagrados de eliminação de dados discrepantes para o 

saneamento da amostra. 
 

 O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo 

compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços 

homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, 

limitado a 30% em torno do valor calculado.  
 

 Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para 

cada tipologia, os seus critérios de apuração e respectivos 

campos de aplicação, bem como a abrangência regional e 

temporal. 
 

 A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será 

devidamente explicitada. 
 

 Os fatores de homogeneização que resultem em aumento 

de heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo 

que a verificação será efetuada através da comparação do 
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“desvio padrão” dos preços unitários homogeneizados, 

efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos preços 

observados.  
 

 Os desvios padrão dos preços unitários homogeneizados, 

não devem ser maiores que o desvio padrão dos preços 

unitários observados, para que não resulte aumento da 

heterogeneidade. 

 

 

3.7 – Os elementos comparativos de mercado coletados foram 

introduzidos no programa “Geoavaliar Pro”, desenvolvido a partir 

das atuais Normas para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE, 

que auxilia no processo seletivo e avaliatório, possibilitando 

rapidez e veracidade aos resultados obtidos obedecendo às 

seguintes especificações técnicas constantes em normas, a 

seguir destacadas: 

 

  atualização: Os valores apurados pelo signatário não 

serão atualizados em função do que preconiza a atual 

norma de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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  deságios: será necessário o fator de deságio de 

10%, para cobrir eventuais superestimativas das ofertas e 

a natural elasticidade dos negócios. 

 

  tratamento de fatores: os elementos comparativos 

de mercado selecionados foram homogeneizados 

considerando os seguintes parâmetros: 

-  Sua localização 

-  Elasticidade de preços  

-  Fatores referente ao padrão construtivo e depreciação; 

 

3.8 – Segundo as referidas Normas, o terreno avaliando enquadra-

se no Grupo I – Zonas de uso residencial horizontal, como 2ª Zona 

Residencial Horizontal Médio. 

3.9 – Por fim, os cálculos estatísticos e homogeneização dos 

elementos comparativos resultou na média aritmética e seus limites 

de confiança compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% 

em torno da média, e não havendo valores discrepantes, o 

saneamento da média resultou nos mesmos valores computáveis, 

com média final homogeneizada para o valor unitário (m2) de terreno 

que resultou no GRAU DE PRECISÃO III, em consonância com as 

atuais Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos.  
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  CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL  
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� Terreno: O valor total do terreno será determinado pelo 

método comparativo de dados de mercado, através da relação entre 

o valor unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado 

devidamente homogeneizada, com a aplicação de tratamento por 

fatores, conforme homogeneização constante no Anexo VI. 
 

 
 

VT = qmf x At / {1 + [(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]} 
 
  
AT = 270,00 m2  

Vu = R$ 13.298,69 /m2  

Ft = 1,00  

Fp = 1,00 

Ffm = 1,00 

Fa = 1,00 

 
 
 
 
 
 

 

Vt = R$ 13.298,69 /m² x 270,00 m² / {1 + [(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + 
(1,00 - 1) + (1,00 - 1)]} 

 
 

 

Valor Total do Terreno 

Vt = R$ 3.590.646,30 
(Três milhões, quinhentos e noventa mil, 
seiscentos e quarenta e seis reais e trinta 

centavos) 

Base: Agosto/2020 
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� CONSTRUÇÃO DA CASA:  

� Área total construída do imóvel = 710,00 m² 

� Devido às características construtivas pertencentes a essa 

edificação, leva-nos a classificá-la como sendo do tipo “Casa -   

Residencial Padrão Médio” (limite de classificação entre 1,212 a 

1,560 de R8N, conforme encartado na tabela anterior). 

� Será adotado o valor médio correspondente a sua classificação, 

em função do estado de conservação, ou seja 1,386 de R8N. 

� O valor a ser considerado de R8N publicado pela revista “A 

Construção” da Editora PINI”, perfaz R$ 1.500,76/m2. 

� para o cálculo da depreciação da construção, será empregado    o 

Método Ross-Heidecke, que combina as considerações da idade 

da edificação com o estado de conservação, através das 

seguintes fórmulas: 

 

ROSS: A =  1  (  x   +  x2 ) 
                    2     n       n2 

 

HEIDECKE = A + (1 – A). C     

 

Sendo: 

x = Idade da edificação  

n = vida útil 

C = coeficiente de depreciação 
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� O coeficiente de depreciação D é obtido da transformação dos 

fatores K da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte 

fórmula: 

 

Ic      = Idade = 16 anos 

Vu     = Vida útil = 70 anos 

Cf  = Condições físicas = e (reparos simples)  
 

Depreciação = 0,697 

 

Portanto, 

 

Foc = R + K x (1-R) = 0,2 + 0,697 x (1-0,2) = 0,7576 
 

 

Assim temos: 
 

Ac = 710,00 m²  

Foc = 0,7576 

Vuc = R$ 1.500,76/m² * 1,386 = R$ 2.080,05 /m² 

Vtc = 710,00 m² * R$ 2.080,05/m² * 0,7576 

 

Valor Total das Benfeitorias 

Vc = R$ 1.118.850,57 
(Hum milhão, cento e dezoito mil, oitocentos e 
cinquenta reais e cinquenta e sete centavos) 

Base: Agosto/2020 
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-  VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

  Portanto, o valor total do Imóvel, resulta do somatório 

aritmético dos capitais; “terreno + construções”, ou seja: 

 

 
 

VI = Vt + Vtc  

 

 

VI = R$ 3.590.646,30 + R$ 1.118.850,57 

 

 

VI = R$ 4.709.496,87 

 

 

 

Valor Total do Imóvel 

Vti = R$ 4.709.000,00 

(Quatro milhões, setecentos e nove mil reais) 

Base: Outubro/2020 
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IV - CONCLUSÃO 
 

 

  Do anteriormente exposto, tem-se os seguintes valores de 

mercado para os imóveis, objetos da Presente Ação, nomeado nos 

Autos da Ação de Cumprimento Provisório de Sentença, 

promovida por Lucy Jane Queiróz Haddad, em face do Sérgio 

Haddad: 
 

Valor do Imóvel A 
 

Alameda Bertioga, nº 286, Residencial Alpha 3, Alphaville, Cidade 

de Santana de Parnaíba - SP, matriculado sob nº 24.696, no 

Primeiro CRI de Barueri. 

R$ 1.950.000,00 

(Hum milhão, novecentos e cinquenta mil reais) 

Base: Agosto/2020 
�

 

Valor do Imóvel B 
 

Calçada das Orquídeas, nº 120, Centro Comercial Alphaville, 

Cidade de Barueri – SP, matriculado sob nº 48.316, no Primeiro CRI

de Barueri. 

R$ 364.000,00 

(Trezentos e sessenta e quatro mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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Valor do Imóvel C 
 

Vaga de Garagem nº 813, localizada na Alameda Araguaia, n° 943, 

Condomínio Edifício Alpha Park, Alphaville Centro Industrial e 

Empresarial, Cidade de Barueri – SP, matriculado sob nº 144.268, no 

Primeiro CRI de Barueri. 

R$ 14.000,00 

(Quatorze mil reais) 

Base: Agosto/2020 
�

Valor do Imóvel D 
 

Vaga de Garagem nº 814, localizada na Alameda Araguaia, n° 943, 

Condomínio Edifício Alpha Park, Alphaville Centro Industrial e 

Empresarial, Cidade de Barueri – SP, matriculado sob nº 144.267, no 

Primeiro CRI de Barueri. 

R$ 14.000,00 

(Quatorze mil reais) 

Base: Agosto/2020 
�

Valor do Imóvel E 
 

Rua Doutor Dário do Amaral, nos 19 e 23, Cambuci, Cidade de São Paulo,

Estado de São Paulo, matriculado sob nº 83.748, no Sexto CRI de São 

Paulo. 

R$ 583.000,00 

(Quinhentos e oitenta e três mil reais) 

Base: Agosto/2020 
�

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 207



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

 

�

Valor do Imóvel F 
 

Rua Escorpião, nº 91, Alphaville Conde I, Cidade de Barueri – SP. 

R$ 4.709.000,00 

(Quatro milhões, setecentos e nove mil reais) 

Base: Outubro/2020 
�

 

�

�

V - E N C E R R A M E N T O 

 

 

    O presente laudo técnico é constituído 

de 92 (noventa e duas) folhas digitadas e esta última devida-

mente assinada.  

 

    O Signatário gostaria de agradecer a 

nomeação e de colocar-se a disposição desse r. Juízo para o 

que se julgar necessário. 

 

 

São Paulo, 14 de Outubro de 2.020. 

 
 
 

Eng.º Paulo Palmieri Magri 
Crea n.º 060.160117.0 

Membro Titular do IBAPE/SP 
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Anexo - I  
Pesquisa de Elementos Comparativos e 

Homogeneização do Imóvel A. 
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Anexo - II  
Pesquisa de Elementos Comparativos e 

Homogeneização do Imóvel B. 
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Anexo - III  
Pesquisa de Elementos Comparativos e 

Homogeneização dos Imóveis C e D. 
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Anexo - IV  
Pesquisa de Elementos Comparativos e 

Homogeneização do Imóvel E. 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 227



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 228



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 229



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 230



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 231



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 232



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Anexo - VI  
Pesquisa de Elementos Comparativos e 

Homogeneização do Imóvel F. 
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Anexo - VI 
Ilustração fotográfica dos Imóveis A.  
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Foto nº 01: Vista da Rua Alameda Bertioga. O observador 

encontra-se defronte ao imóvel sob nº 286, olhando em 

direção a Alameda Santos. 
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Foto nº 02: Outra vista da Alameda Bertioga. O observador 

encontra-se no mesmo local da foto anterior, dessa vez, 

olhando em direção oposta. 
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Foto nº 03: Vista da fachada do imóvel, objeto da presente 

ação. 

 
 

 

  

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 242



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto nº 04: Vista da entrada do imóvel, objeto da presente 

ação.  
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Foto nº 05: Vista da garagem 
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Foto nº 06: Vista do hall de entrada 
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Foto nº 07: Vista do escritório. 
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Foto nº 08: Vista da escada de acesso ao 

pavimento superior. 
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Foto nº 09: Vista do lavabo. 
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Foto nº 10: Vista da sala de estar. 
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Foto nº 11: Vista do bar. 
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Foto nº 12: Vista da sala de jantar. 
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Foto nº 13: Vista do primeiro dormitório. 
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Foto nº 14: Vista do banheiro do primeiro 

dormitório. 
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Foto nº 15: Vista do segundo dormitório. 
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Foto nº 16: Vista do banheiro do segundo 

dormitório. 
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Foto nº 17: Vista da cozinha. 
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Foto nº 18: Vista da área de serviço. 
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Foto nº 19: Vista do terraço. 
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Foto nº 20: Vista da área de lazer. 
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Foto nº 21: Vista do depósito. 
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Foto nº 22: Vista do banheiro da área 

externa. 
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Foto nº 23: Vista do quintal. 
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Foto nº 24: Vista da piscina. 
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Anexo - VII 

Ilustração fotográfica do Imóvel B.  
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Foto nº 01: Vista da Calçada das Orquídeas. O observador 

encontra-se defronte ao imóvel sob nº 120, olhando em 

direção a Alameda Madeira. 
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Foto nº 02: Outra vista da Calçada das Orquídeas. O 

observador encontra-se no mesmo local da foto anterior, 

dessa vez, olhando em direção oposta. 
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Foto nº 03: Vista da fachada do imóvel avaliando. 
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Foto nº 04 Vista da entrada para os pavimentos 

superiores do imóvel avaliando. 
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Foto nº 05: Vista da entrada para loja comercial do imóvel 

avaliando. O observador encontra-se defronte ao nº 120 na 

Praça das Orquídeas. 
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Foto nº 06: Vista interna da loja comercial. 
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Anexo - VlII 

Ilustração fotográfica dos Imóveis C e D.  
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Foto nº 01: Vista da Alameda Araguaia. O observador 

encontra-se defronte ao imóvel sob nº 943, olhando em 

direção a Calçada dos Cravos. 
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Foto nº 02: Outra vista da Alameda Araguaia. O observador 

encontra-se no mesmo local da foto anterior, dessa vez, 

olhando em direção oposta. 
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Foto nº 03: Vista da fachada do edifício onde se localiza os 

imóveis avaliandos. 
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Foto nº 04 Vista da entrada do edifício onde se localiza os 

imóveis avaliandos. 
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Foto nº 05: Vista da área do 8º andar. 
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Foto nº 06: Vista da Vaga nº 813. 
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Foto nº 07: Vista da Vaga nº 814. 
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Anexo - lX 

Ilustração fotográfica do Imóvel E.  
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Foto nº 01: Vista da Rua Doutor Dário do Amaral. O observador 

encontra-se defronte ao imóvel sob nos 19 e 23, olhando em 

direção à Rua Mazzini. 
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Foto nº 02: Outra vista da Rua Doutor Dário do Amaral. O 

observador encontra-se no mesmo local da foto anterior, 

dessa vez, olhando em direção oposta. 
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Foto nº 03: Vista da fachada do imóvel, objeto da presente 

ação. 
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Foto nº 04: Vista da entrada para casa nº 23 do imóvel 

objeto da presente ação.  
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Foto nº 05: Vista da entrada para casa nº 19 do imóvel, 

objeto da presente ação. 
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Foto nº 06: Vista da escada para o 

pavimento superior do imóvel, objeto da 

presente ação. 
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Foto nº 07: Vista do corredor de acesso às 

dependências internas da casa. 
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Foto nº 08: Vista do primeiro dormitório. 
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Foto nº 09: Vista do segundo dormitório. 

 

 
 

 

  

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 288



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto nº 10: Vista da sala de estar. 
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Foto nº 11: Vista do terceiro dormitório. 
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Foto nº 12: Vista da cozinha. 
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Foto nº 13: Vista do banheiro. 
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Foto nº 14: Vista da área de serviços. 
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Foto nº 15: Vista da lavanderia. 
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Anexo - X 

Ilustração fotográfica do Imóvel F.  
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Foto nº 01: Vista da Rua Escorpião. O observador 

encontra-se defronte ao imóvel sob nº 91, olhando em 

direção à Rua Áries. 
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Foto nº 02: Outra vista da Rua Escorpião. O observador 

encontra-se no mesmo local da foto anterior, dessa vez, 

olhando em direção oposta. 

  

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o
 C

8
B

4
8

C
5

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 1

5
/1

0
/2

0
2

0
 à

s
 1

6
:3

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

0
7

0
1

7
4

3
1

6
6

  
  

 .

fls. 297



��������	
���	�����������
���	���������������������������

 

 

Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797 – Cel: 9982-5747 – e-mail: 
pmagri@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto nº 03: Vista da fachada do imóvel avaliando. 
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Foto nº 04 Vista da entrada do imóvel avaliando. 
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Foto nº 05: Vista do pátio externo. 
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Foto nº 06: Vista do acesso ao porão. 
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Foto nº 07: Vista da entrada para loja. 
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Foto nº 08: Vista interna da loja. 
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Foto nº 09: Vista de fachada, detalhe nos pavimentos 

superiores. 
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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 6ª Vara Cível - 

Comarca de Barueri - SP. 

 

 

 
 
 
Ação de Cumprimento de Sentença 
Autos nº 0014148-45.2019.8.26.0068   
 
 
  
 
 

PAULO PALMIERI MAGRI, Engenheiro Civil e de 

Segurança do Trabalho, inscrito no CREA nº 060.160.117.0, perito 

judicial nomeado nos Autos da Ação de Cumprimento de Sentença, 

promovida por Lucy Jane Queiróz Haddad, em face de Sérgio 

Haddad, que se processa perante este r. Juízo, após diligências e 

estudos necessários, apresenta suas conclusões consubstanciadas nos 

seguintes:  

 
 
 
 

ESCLARECIMENTOS E COMPLEMENTAÇÃO 
DE LAUDO 
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Í N D I C E 
 
 
 
 

I - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
 
 
 

II - ESCLARECIMENTOS PERICIAIS 
 
 
 
 
III - RETIFICAÇÃO DO IMÓVEL B: 
 
 
 
 
IV - CONCLUSÃO 
 
 
 
 
V - ENCERRAMENTO 
 
 
 
 
A N E X O S: 

 

 
Anexo - I - Ilustração fotográfica do Imóvel B. 
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I  -  CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES 
 
 
 
 
 
 
 

  O signatário entregou seu Laudo Pericial às fls. 117/304, 

com Avaliação de Mercado dos seguintes imóveis: 

 

 

Valor Total A 

Alameda Bertioga, n° 286, Residencial Alpha 3, Alphaville, Cidade 

de Santana de Parnaíba  SP, matriculado sob n° 24.696, no 1º 

CRI de Barueri 
 

R$ 1.950.000,00 
 

(Hum milhão, novecentos e cinquenta mil reais) 

 Base: Agosto/2020 
 

 

Valor Total B 

Calçada das Orquídeas, n° 120, Centro Comercial Alphaville, 

Alphaville, Cidade de Barueri  SP, matriculado sob n° 48.316, no 

1º CRI de Barueri 
 

R$ 364.000,00 
 

(Trezentos e sessenta e quatro mil reais) 

 Base: Agosto/2020 
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Valor Total C 

Vaga de Garagem n°813, localizada na Alameda Araguaia, n° 943, 

Condomínio Edifício Alpha Park, Alphaville Centro Industrial e 

Empresarial, Cidade de Barueri  SP, matriculado sob n° 144.268, 

no 1º CRI de Barueri 
 

R$ 14.000,00 
 

(Quatorze mil reais) 

 Base: Agosto/2020 
 

 

 

Valor Total D 

Vaga de Garagem n°814, localizada na Alameda Araguaia, n° 943, 

Condomínio Edifício Alpha Park, Alphaville Centro Industrial e 

Empresarial, Cidade de Barueri  SP, matriculado sob n° 144.267, 

no 1º CRI de Barueri 
 

R$ 14.000,00 
 

(Quatorze mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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Valor Total E 

Rua Doutor Dário do Amaral, n° 19 e 23, Cambuci, Cidade de São 

Paulo  SP, matriculado sob n° 83.748, no Sexto CRI de São 

Paulo. 
 

R$ 583.000,00 
 

(Quinhentos e oitenta e três mil reais) 

 Base: Agosto/2020 
 

Valor Total F 

Rua Escorpião, n° 91, Alphaville Conde I, Alphaville, Cidade de 

Barueri  SP 
 

R$ 4.709.000,00 
 

(Quatro milhão, setecentos e nove mil reais) 

 Base: Agosto/2020 

 

 

O Patrono da Exequente, às fls. 313/317, apresentou sua 

contestação referente ao Imóvel B, com base no Laudo Técnico de fls. 

140/151, sendo que os demais imóveis, concorda com o valor de 

avaliação.  

 

Veio, então, o R. despacho do MM. Juízo, fl. 323, 

determinando esclarecimentos do signatário, o que será feito a seguir: 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o

 D
7

9
0

9
C

C
.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 2

2
/0

3
/2

0
2

1
 à

s
 1

7
:0

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

1
7

0
0

4
8

5
6

3
6

  
  

 .

fls. 343



Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

 

 
Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797  Cel: 99982-5747  e-mail: pmagri@uol.com.br 

 

 II.   ESCLARECIMENTOS PERICIAIS 
 

 
 
 

 
CONTESTAÇÃO DO PATRONO DA EXEQUENTE, FLS. 313/317: 
 
 

 
Na contestação de fls. 313/317, o Patrono da 

Exequente não concorda com o valor da avaliação do imóvel B, matrícula 

nº 48.316, no 1º Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, localizado na 

Calçada das Orquídeas, n° 120, Centro Comercial Alphaville, Barueri  

SP. 

 

O Patrono salienta que o imóvel a ser avaliado deveria 

ser o da matrícula n° 88.127, no 1º Cartório de Registro de Imóveis de 

Barueri, localizado na Calçada das Orquídeas, n° 120, Centro Comercial 

Alphaville, Barueri - SP. 

 

Assim sendo, pede os esclarecimentos por parte do 

Jurisperito. 

 

 

COMENTÁRIOS DO PERITO: 

 

Na Inicial dos Autos, de fls. 01/06, o Patrono indica quais os 

bens imóveis para partilha sedo descritos, especificamente, às fls. 04/05. 
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A Ex.ª Senhora Juíza nomeou o perito para o trabalho 

nas fls. 80/81, com a finalidade de realizar a avaliação dos bens imóveis 

indicados nas fls. 04/05, onde é detalhado que o imóvel B está sob a 

matrícula n° 48.316, do CRI de Barueri. 

1.2. Centro Comercial Alphaville 
Matrícula 48.316  Registro de Imóveis de Barueri 
Imóvel nº 09-A, do Conjunto nº 56 do Condomínio Centro 

Comercial Alphaville 2, no distrito de Aldeia da Serra neste 

Município. (essa matrícula não está em nome deles, não achei 

 

Assim, o signatário em atendimento à nomeação, 

realizou a avaliações dos imóveis indicados nas fls. 4 e 5 da inicial dos 

autos, onde estava descrito que o imóvel B estava entabulado sob a 

matrícula n° 48.316, do 1º Cartório de Registro de Imóveis de Barueri.  

Na contestação apresentada pelo patrono da 

exequente, é informado que a matrícula a ser avaliada é a n° 88.127, do 

1º Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, sendo que está só foi 

indicada nas fls. 315/316, após o laudo pericial, relatando que 

correspondia ao imóvel B. 

Atendendo a indicação do Patrono, o Perito utilizará as 

informações conforme descrito na matrícula n° 88.127, do 1º Cartório 

de Registro de Imóveis de Barueri, para avaliação do imóvel B. 

Será utilizada a área útil do terreno de 48 m², este de 

uso privativo, a área de participação de 66,08 m² é área comum, de uso 

dos condôminos.    
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III.   REAVALIAÇÃO DO IMÓVEL B 
 
 

A - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente 

consubstanciada do valor do imóvel localizado na Praça das Orquídeas, 

n° 62, esquina com a Calçada das Orquídeas, n° 120, Centro Comercial 

Alphaville, Cidade de Barueri  SP, matrícula sob no 88.127, no 1º Cartório 

de Registro de Imóveis de Barueri. 

 

 

B   -   V I S T O R I A 

 

1.        LOCALIZAÇÃO:       

        

1.1  A quadra onde se localiza o imóvel, objeto da ação, é delimitada 

pelas vias: Calçada das Orquídeas, Praça das Orquídeas, Calçada das 

Anêmonas e Calçada das Violetas, conforme imagens digitalizadas da 

planta de localização d Google Earth
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P

a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o

 D
7

9
0

9
C

C
.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 2

2
/0

3
/2

0
2

1
 à

s
 1

7
:0

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

1
7

0
0

4
8

5
6

3
6

  
  

 .

fls. 346



Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

 

 
Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797  Cel: 99982-5747  e-mail: pmagri@uol.com.br 

 

  

  

 

1.2-  

IMÓVEL 

LOCAL 
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1.3- O imóvel possui duas frentes, sendo, a Praça das Orquídeas, n° 62, 

a outra frente está na esquina formada com a Calçada das Orquídeas, n° 

120. 

 

1.4- A entrada ao interior do imóvel realiza-se pela testada principal, ou 

seja, Praça das Orquídeas, n° 62. 

 

1.5- As construções, no geral, apresentam estado de conservação de 

  

 

CADASTRAMENTO FISCAL:       

 

       O imóvel se encontra cadastrado na Prefeitura Municipal de Barueri, 

sob o contribuinte de nº 24453.63.67.0069.00.000.1. 
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MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
    
 

A região possui infraestrutura desenvolvida, onde são 

encontrados estabelecimentos de prestação de serviços, instituições 

variadas e comércio diversificado, sendo o imóvel dotado de 

melhoramentos públicos, tais como: iluminação pública, redes de água 

potável, energia elétrica, coleta de lixo, rede telefônica, pavimentação 

com guias, sarjetas e linhas de transporte coletivo nas imediações. 

 

 

 

DO IMÓVEL EM ESTUDO      

 

  Conforme Primeiro Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, o 

Conjunto Comercial em questão está registrado sob nº 88.127. 
 

Frente: 6,00 m; 

Fundos: 6,00 m; 

Lateral Direita: 8,00 m; 

Lateral Esquerda: 8,00 m; 

Área útil (Uso Privativo): 48,00 m² 

Área comum: 66,08 m² 

Área Total: 114,08 m². 
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C   -   A V A L I A Ç Ã O 
 

 

1. DIRETRIZES E TÉCNICAS  

 

1.1  O presente trabalho técnico de engenharia, obedece como 

diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da Nora NBR 14653-2 

-  - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, e Norma Para Avaliação 

de Imóveis Urbanos do IBAPE SP - Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia - 2011.  

 

 

2. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO  

2.1  Para obter o valor de mercado do imóvel em questão, seguindo 

o que preconiza o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, em função 

da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da disponibilidade 

de dados de mercado, podem ser utilizados os seguintes métodos: 

 COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: É comumente 

utilizado preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, 

casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios etc. 

 EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de 

inexistência de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o caso 

de residências, galpões, entre outros. 
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 INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexistência direta de dados 

amostrais semelhantes ao avaliando. 

 CAPITALIZAÇÃO DA RENDA: Recomendado exclusivamente para 

empreendimentos de base imobiliária, tais como shopping-centers, 

hotéis, ou imóveis similares que possuem rentabilidade,  

 MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO: Utilizado quando houver 

necessidade de obter o custo do bem. 

 

 

3.  CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO  

3.1  A metodologia empregada na presente avaliação, consiste no 

renomado Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de 

casas residenciais, lojas etc.  

 
3.2  Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor do 

terreno e somá-lo ao valor da construção.  

 
3.3  O valor total do terreno será determinado pelo método 

comparativo de dados de mercado, através da relação entre o valor 

unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente 

homogeneizada, com a aplicação de tratamento por fatores.  
 

3.4  Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, 

calculados por metodologia científica, refletem o comportamento do 

mercado com determinada abrangência espacial e temporal, e 
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encontram-se indicados na "Norma Básica para Perícias de 

Engenharia do IBAPE/SP". 

3.5 Para a determinação do valor unitário básico de terreno que 

reflita a realidade mercadológica imobiliária da microrregião avalianda, 

pesquisou-se na região geoeconômica, contendo atributos mais 

semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando. 

  

3.6 No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

Elementos com atributos semelhantes, aqueles em que cada um 

dos fatores de homogeneização tem compatibilização e são 

calculados em função do avaliando. 

O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os 

fatores de homogeneização ao valor original, deverá estar 

contido no intervalo. 

Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos 

consagrados de eliminação de dados discrepantes para o 

saneamento da amostra. 

O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo 

compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços 

homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitado 

a 30% em torno do valor calculado.  

Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para cada 

tipologia, os seus critérios de apuração e respectivos campos de 

aplicação, bem como a abrangência regional e temporal. 
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A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será 

devidamente explicitada. 

Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de 

heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo que a 

dos.  

Os desvios padrão dos preços unitários homogeneizados, não 

devem ser maiores que o desvio padrão dos preços unitários 

observados, para que não resulte aumento da heterogeneidade. 

3.7 Os elementos comparativos de mercado coletados foram 

Geoavaliar Pro

atuais Normas para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE, que 

auxilia no processo seletivo e avaliatório, possibilitando rapidez e 

veracidade aos resultados obtidos obedecendo às seguintes 

especificações técnicas constantes em normas, a seguir destacadas: 

 atualização: Os valores apurados pelo signatário não 

serão atualizados em função do que preconiza a atual norma 

de Avaliações e Perícias de Engenharia.
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 deságios: será necessário o fator de deságio de 10%, 

para cobrir eventuais superestimativas das ofertas e a natural 

elasticidade dos negócios.

 tratamento de fatores: os elementos comparativos de 

mercado selecionados foram homogeneizados considerando 

os seguintes parâmetros:

-  Sua localização 

-  Elasticidade de preços  

-  Fatores referentes ao padrão construtivo e depreciação; 

3.8 Segundo as referidas Normas, o terreno avaliando enquadra-se 

no ZPEI - 2  Zonas Destinada a Projetos Especiais de Integração com 

uso Misto. 

3.9  Por fim, os cálculos estatísticos e homogeneização dos 

elementos comparativos resultou na média aritmética e seus limites 

de confiança compreendidos no intervalo de mais ou menos 30% em 

torno da média, e não havendo valores discrepantes, o saneamento 

da média resultou nos mesmos valores computáveis, com média final 

homogeneizada para o valor unitário (m2) de terreno que resultou no 

GRAU DE PRECISÃO III, em consonância com as atuais Norma de 

Avaliação de Imóveis Urbanos.  
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   CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL    
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 Terreno: O valor total do terreno será determinado pelo método 

comparativo de dados de mercado, através da relação entre o valor 

unitário de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente 

homogeneizada, com a aplicação de tratamento por fatores, conforme 

homogeneização constante no Anexo II. 
 

 
 

VT = qmf x At / {1 + [(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]} 
 
  
AT = 48,00 m2  

Vu = R$ 6.225,71/m2  

Ft = 1,00  

Fp = 1,00 

Ffm = 1,00 

Fa = 1,00 

 
 
 
 
 
 

 

Vt = R$ 6.225,71 /m² x 48,00 m² / {1 + [(1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) 
+ (1,00 - 1)]} 

 
 

 

Valor Total do Terreno 

Vt = R$ 298.834,08 
(Duzentos e noventa e oito mil, oitocentos e trinta e 

quatro reais e oito centavos) 

Base: Agosto/2020 
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- AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS:  

 Área total construída do imóvel = 175,50 m² 

 Devido às características construtivas pertencentes a essa edificação, 

leva-nos a classificá-la como sendo do tipo 

 (limite de classificação entre 1,212 à 1,560 de R8N, conforme 

encartado na tabela anterior). 

 Será adotado o valor médio correspondente a sua classificação, em 

função do estado de conservação, ou seja 1,386 de R8N. 

 O valor a ser considerado de R8N, publicado pela revista 

, perfaz R$ 1.468,15/m2. 

 Para o cálculo da depreciação da construção, será empregado    o 

Método Ross-Heidecke, que combina as considerações da idade da 

edificação com o estado de conservação, através das seguintes 

fórmulas: 

 

ROSS: A =  1  (  x   +  x2 ) 
                    2     n       n2 

 

HEIDECKE = A + (1  A). C     

 

Sendo: 

x = Idade da edificação  

n = vida útil 

C = coeficiente de depreciação 
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 O coeficiente de depreciação D é obtido da transformação dos fatores 

K da tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte fórmula: 

 

Ic      = Idade = 15 anos 

Vu     = Vida útil = 70 anos 

Cf  = Condições físicas = e (reparos simples)  
 

Depreciação = 0,697 
 

Portanto, 

 

Foc = R + K x (1-R) = 0,2 + 0,697 x (1-0,2) = 0,7576 
 

 

Assim temos: 
 

Ac = 175,50 m²  

Foc = 0,7576 

Vuc = R$ 1.468,15/m² * 1,386 = R$ 2.034,32/m² 

Vtc = 175,50 m² * R$ 2.034,32/m² * 0,7576 

 

Valor Total das Benfeitorias 

Vc = R$ 270.480,75 
(Duzentos e setenta mil, quatrocentos e oitenta reais 

e setenta e cinco centavos) 

Base: Agosto/2020 
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-  VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

  Portanto, o valor total do Imóvel, resulta do somatório 

 

 

 
 

VI = Vt + Vtc  

 

 

VI = R$ 298.834,08 + R$ 270.480,75 

 

 

VI = R$ 569.314,83 

 

 

 

Valor Total do Imóvel 

Vti = R$ 570.000,00 

(Quinhentos e setenta mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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I V  CONCLUSÃO 

 

 

Diante do apresentado, não houve equívoco do Perito 

na avaliação do imóvel B. 

 

 

Porém, atendendo à solicitação do patrono da 

Exequente, reavaliou o imóvel B, de acordo com a matrícula sob no 

88.127, no 1º Cartório de Registro de Imóveis de Barueri. 

 

 

Valor Total do Imóvel B 

Vti = R$ 570.000,00 

(Quinhentos e setenta mil reais) 

Base: Agosto/2020 
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V  ENCERRAMENTO 

 

Nada mais havendo a esclarecer o presente laudo é 

constituído de 32 (trinta e duas) folhas de papel timbrado, digitadas 

somente no anverso, todas rubricadas e esta última devidamente assinada. 

 

O Signatário coloca-se a disposição desse R. Juízo para o 

que se julgar necessário. 

 

      

        São Paulo, 22 de março de 2.021. 

 
 

 
 

Eng.º Paulo Palmieri Magri 
Crea n. º 060.160117.0 

Membro Titular do IBAPE/SP 
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Anexo - I 
Ilustração fotográfica do Imóvel B.  
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Foto nº 01: Vista da Praça das Orquídeas. O observador 

encontra-se defronte ao imóvel, olhando em direção a Calçada 

das Violetas. 
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Foto nº 02: Outra vista da Praça das Orquídeas. O observador 

encontra-se no mesmo local da foto anterior, dessa vez, 

olhando em direção oposta. 

  

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o

 D
7

9
0

9
C

C
.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 2

2
/0

3
/2

0
2

1
 à

s
 1

7
:0

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

1
7

0
0

4
8

5
6

3
6

  
  

 .

fls. 373



Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

 

 
Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797  Cel: 99982-5747  e-mail: pmagri@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto nº 03: Vista da fachada do imóvel avaliando. 
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Foto nº 04 Vista da entrada para loja comercial do imóvel 

avaliando. O observador encontra-se defronte ao nº 62 na 

Praça das Orquídeas. 

  

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 0
0

1
4

1
4

8
-4

5
.2

0
1

9
.8

.2
6

.0
0

6
8

 e
 c

ó
d

ig
o

 D
7

9
0

9
C

C
.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
P

A
U

L
O

 P
A

L
M

IE
R

I 
M

A
G

R
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 2

2
/0

3
/2

0
2

1
 à

s
 1

7
:0

4
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

B
R

E
2

1
7

0
0

4
8

5
6

3
6

  
  

 .

fls. 375



Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

 

 
Al. Santos, nº455, cj.1406, S. Paulo, CEP: 01419-000 - Fone (0xx11) 3142-8797  Cel: 99982-5747  e-mail: pmagri@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto nº 05: Vista interna da loja comercial. 
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Foto nº 06: Vista da entrada para os pavimentos superiores do 

imóvel avaliando. O observador encontra-se na lateral do 

imóvel, defronte ao nº 120 na Calçada das Orquídeas. 
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