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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 8ª Vara 

Cível do Foro Regional de Santo Amaro – SP. 

 

 

 

 

Ação de Cumprimento de Sentença 
Autos nº 0009130-81.2018.8.26.0002 (0238/17) 
 
 
 
 

 

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 de Sentença, promovida por Joaquim Lima 

Ribeiro, em face de Walflor Comércio de Bebidas Ltda. – ME e 

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

estudos necessários, apresenta suas conclusões consubstanciadas 

no seguinte:  

 
 
 
 

LAUDO   TÉCNICO  
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Í   N   D   I   C   E 
 
 

 
I - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES  
 
       
 
II - VISTORIA 
 
 
 
III - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
IV - CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

 
V - CONCLUSÃO 
 
 
 
VI - ENCERRAMENTO 
 

 

 

  A N E X O S 
 

Anexo I - Pesquisa de elementos comparativos e 
homogeneização. 
Anexo II - Ilustração fotográfica. 
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I - CONSIDERAÇÕES   PRELIMINARES 
 
 
 
 

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente 

consubstanciada do valor de mercado do imóvel localizado na 

Avenida Guarapiranga, nº 2463, Parque Guarapiranga, Cidade 

de São Paulo, Estado de São Paulo, matriculado sob nº 24.366, 

no Décimo Primeiro CRI de São Paulo. 

 

 

 

 

 
I I   -   V I S T O R I A 

 
 
 
 

Após enviar o comunicado de vistoria, conforme 

preconiza o CPC e a NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

URBANOS DO IBAPE/SP de 2011, o signatário realizou 

diligência ao imóvel, objeto da presente Ação, no dia 13 de 

Setembro de 2022 e no momento da vistoria, foi informado que 

não seria permitida a entrada nas áreas internas.  
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2. LOCALIZAÇÃO:       
 
 

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

delimitada pelas vias: Estrada do M´Boi Mirim, Rua Cininga e 

Rua Ariá, conforme imagens digitalizadas da planta de 

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

seguem: 
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2.2   - A entrada ao interior realiza-se pela testada principal 

pela Avenida Guarapiranga, nº 2.463, Parque Guarapiranga, e 

a construção, no geral, apresenta estado de conservação de 

“Reparos Simples”. 

 

2.3 – O imóvel avaliando encontra-se unificado aos lotes de 

nos 84 e 28, e por essa razão será considerado nos cálculos 

avaliatórios que as benfeitorias apresentam a necessidade de 

“Reparos Importantes”, devido as obras necessárias para que o 

lote seja desmembrado dos demais. 
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3. CADASTRAMENTO FISCAL: 
 

3.3 – O imóvel encontra-se cadastrado na Prefeitura 

Municipal de São Paulo, conforme dados fiscais: 

 

 SETOR: 094         QUADRA: 238 
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Planta da Quadra. 
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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 presta-

ção 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 presente ação, está matriculado sob      

nº 24.366, no 11º CRI de São Paulo, e possui as seguintes 

medidas, vide figura: 
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Área Total: 175,25 m². 

5.2 – Possui formato irregular, topografia plana, com acesso no 

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, encontram-se edificada uma 

casa com características de uso comercial, a idade constatada é 

de 19 anos, e a área construída é 350,50 m2.   

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

os elementos diretos e indiretos de convicção suficientes para a 

realização do mister. 

 

III - 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 
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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. 

 INVOLUTIVO: Utilizado no caso de inexistência direta de dados 

amostrais semelhantes ao avaliando ou de terrenos para 

incorporação, em que suas dimensões se diferenciam do 

restante dos lotes próximos. 

 CAPITALIZAÇÃO DA RENDA: Recomendado exclusivamente para 

empreendimentos de base imobiliária, tais como shopping-

centers, hotéis, ou imóveis similares que possuem rentabilidade,  
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 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 

na junção do Método Evolutivo e Comparativo Direto, sendo este 

último indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, 

casas padronizadas, entre outros, sempre que houver dados 

semelhantes ao avaliando. 

 
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, com o uso 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".  
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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. 
 

 A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será 

devidamente explicitada. 
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 Os fatores de homogeneização que resultem em aumento 

de heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo 

que a verificação será efetuada através da comparação do 

“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 ZC – Zona de Centralidade. 

 

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 
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PRECISÃO III, em consonância com as atuais Norma de 

Avaliação de Imóveis Urbanos.  

 

IV - 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 = 175,25 m2 

Vu = R$ 6.424,00/m2 

Ft = 1,00 

Fp = 1,5341 

Ffm = 1,00 

Fa = 1,00 

 
Vt = R$ 6.030,26/m2 x 175,25 m² / {1 + [(1,00- 1) + (1,5341 - 1) + (1,00 - 

1) + (1,00 - 1)]} 
 
 

 
 

Valor Total do Terreno 

Vt = R$ 688.874,95 
(Seiscentos e oitenta e oito mil, oitocentos e setenta 

e quatro reais e noventa e cinco centavos) 

Base: Outubro/2022 
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 CONSTRUÇÃO DO IMÓVEL: 

 Área total construída do imóvel = 350,50 m² 

 Devido às características construtivas pertencentes a essa 

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

Comercial Padrão Médio” (limite de classificação entre 1,903 a 

2,355 de R8N, conforme encartado na tabela anterior). 

 Será adotado o valor médio correspondente a sua classificação, 

em função do estado de conservação, ou seja 2,154 de R8N. 

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

Construção” da Editora PINI”, perfaz R$ 1.906,94/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: 

 

Construção 

  CUB (Sem desoneração) - R8-N 1908,14 

  Tipo Comercial 

 
  

Residencial Casa Comercial Média 

  

  Galpão  - 

Cobertura - 

 
  

Reparos Reparos importantes 

  Idade 19 

  Área Construída (m²) 350,50 

  

  Resultados   
Valor da Benfeitoria  R$                        740.136,05  

    
 

 

 

Valor Total das Benfeitorias 

Vb = R$ 740.136,05 
(Setecentos e quarenta mil, cento e trinta e seis reais 

e cinco centavos) 

Base: Outubro/2022 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

91
30

-8
1.

20
18

.8
.2

6.
00

02
 e

 c
ód

ig
o 

11
C

7F
2B

A
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 P

A
U

LO
 P

A
LM

IE
R

I M
A

G
R

I e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
3/

10
/2

02
2 

às
 1

8:
16

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

T
A

22
70

75
73

27
2 

   
 .

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 

 

-VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

  Portanto, o valor total do Imóvel, resulta do somatório 

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

 
 

VI = Vt + Vb 

 

 

VI = R$ 688.874,95 + R$ 740.136,05 

 

 

VI = R$ 1.429.011,01 

 

 

 

Valor Total do Imóvel 

Vti = R$ 1.430.000,00 

(Hum milhão, quatrocentos e trinta mil reais) 

Base: Outubro/2022 
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V   -   CONCLUSÃO 
 

  Do anteriormente exposto, tem-se o valor de mercado 

para o imóvel, localizado na Avenida Guarapiranga, nº 2.463, 

Parque Guarapiranga, Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, 

matriculado sob nº 24.366, no Décimo Primeiro CRI de São Paulo, 

nos Autos da Ação de Cumprimento de Sentença, promovida por 

Joaquim Lima Ribeiro, em face de Walflor Comércio de Bebidas 

Ltda. – ME e outra: 
 

 

Valor do Imóvel 
R$ 1.430.000,00 

(Hum milhão, quatrocentos e trinta mil reais) 

Base: Outubro/2022 
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VI - E N C E R A M E N T O 

 

 

O presente laudo técnico é constituído de 24 

(vinte e quatro) folhas digitadas e esta última devidamente as-

sinada.  

 

 

O Signatário gostaria de agradecer a 

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

que se julgar necessário. 

 

 

 

São Paulo, 10 de Outubro de 2.022. 

 

 
 
 

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. 
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Anexo - ll 
Ilustração fotográfica. 
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Foto nº 01: Vista da Avenida Guarapiranga. O observador 

encontra-se defronte ao imóvel sob nº 2463, olhando em direção a 

Estrada do M´Boi Mirim. 
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Foto nº 02: Outra vista da Avenida Guarapiranga. 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 do imóvel avaliando. 
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Foto nº 05: Vista das benfeitorias sobre o imóvel avaliando. 
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Foto nº 06: Vista do corredor de entrada. 
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    Foto nº 07: Vista da construção 
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