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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 6ª VARA CÍVEL DO FORUM 

REGIONAL I  - Santana –  SP 

 

 

PROCESSO Nº: 0006273-60.2021.8.26.0001 

CLASSE-ASSUNTO:  CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – CONDOMÍNIO 

REQUERENTE:  ONELIA EUGENIA DE LIMA 

REQUERIDO:  MARIA CLEONICE DA SILVA 

 

 

 

 

 

MARCUS DANEIL DE SOUZA MACHADO, engenheiro civil, 

perito Judicial, nomeado nos autos da ação em referência, após vistoria do 

imóvel, estudos e diligências que se fizeram necessárias, vem, mui 

respeitosamente, a presença de V.Exa., apresentar suas conclusões 

consubstanciadas no seguinte 
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1. –  RESUMO DA CONCLUSÃO 

 
O presente laudo técnico visa a apuração do justo e real valor de mercado do 

imóvel abaixo relacionado.  

Segue resumo da conclusão, com detalhes no corpo do presente laudo 

pericial: 

 

• Um Prédio e respectivo terreno situado à Avenida Antônio Cesar Neto, nº 147 

– Jaçanã – São Paulo – Capital – Contribuinte nº 067.481.0005 – 4, conforme 

Transcrição nº 62.373 do 15º R. I de São Paulo. 

 

 

Vvir: R$ 415.000,00 

 (Quatrocentos e Quinze Mil Reais) 

Base – Fevereiro/2024 
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2. - VISTORIA 

 

2.1 - LOCALIZAÇÃO  

O imóvel avaliando está localizado à Avenida Antônio Cesar Neto, nº 147 – 

Jaçanã – São Paulo – Capital. 

 

Vide planta de localização a seguir: 
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VISTA DA FACHADA DO IMOVÉL AVALIANDO 

 

VISTA DO EMPLACAMENTO DA AVENIDA ANTÔNIO CESAR NETO  
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VISTA LONGITUDINAL DA AVENIDA ANTÔNIO CESAR NETO  

 

VISTA LONGITUDINAL OPOSTA DA AVENIDA ANTÔNIO CESAR NETO  
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3. - DADOS CADASTRAIS DO IMÓVEL 

 

Conforme CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS DO IMÓVEL – IPTU, o mesmo 

encontra – se no inscrito na Prefeitura de São Paulo sob o nº 067.481.0005-4 e IF: 

R$ 1.311,00/2024. 
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3. 1 – ZONEAMENTO 

 

Junto à Municipalidade de São Paulo, o imóvel avaliando está localizado no 

setor 067, quadra 481, Lote 0005 – 4, quadra esta completada pelas Ruas Abílio 

Ferreira Brandão, Alvaro Martins Ferreira, Alcyr Borges dos Santos e a já citada 

Avenida Antonio Cesar Neto. 

 

O imóvel situa – se, de acordo com as Leis Municipais de São Paulo, em ZEUP, 

Zona Eixo Estruturação da Transformação Urbana Previsto da Subprefeitura de 

Jaçanã/Tremembé, conforme Lei de Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo sob 

nº 16.402/2016, com as seguintes características: 
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4. – O BAIRRO 

  

Jaçanã é um distrito situado na zona norte do município de São Paulo, 

pertencente à Subprefeitura de Jaçanã/Tremembé. 

 

O distrito é em grande parte residencial e é circundado pela Serra da 

Cantareira e pela cidade de Guarulhos. Ficou célebre na canção Trem das 

onze de Adoniran Barbosa. Seus versos dizem: Não posso ficar nem mais um 

minuto com você / Sinto muito, amor, mas não pode ser. / Moro em Jaçanã... se 

eu perder esse trem, que sai agora às onze horas / Só amanhã de manhã (...). Os 

versos fazem referência ao Tramway da Cantareira, cujo Ramal de Guarulhos que 

ia do Carandiru até Cumbica operou até 1965 com uma estação no distrito. 

 

Bairros do distrito Jaçanã: Vila Milagrosa; Vila Germinal; Jaçanã; Vila 

Constança; Jardim Modelo; Jardim Aliança; Vila Carolina; Vila Ester; Vila Laura; Vila 

Isabel; Jardim Cabuçu; Parque Edu Chaves; Jardim Guapira, onde está localizado o 

imóvel avaliando; Vila Nilo; Chácara São João; Vila Nova Galvão; 
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4.1 – ANÁLISE DOS TÍTULOS 

 

O imóvel avaliando é parte integrante da transcrição nº 104.880 do 15º 

Registro de Imóveis de São Paulo, com as seguintes descrições: 

 

“Um terreno situado a Avenida Antonio César Neto, nº 5- Quadra M do 

Conjunto Residencial Dr. Fábio da Silva Prado, localizado no Bairro de Jaçanã, 

medindo 5,75m de frente para a Avenida Antonio Cesar Neto, confrontando do 

lado direito de quem da rua olha para o imóvel, com a unidade habitacional nº 4, 

onde mede 18,55m, do lado esquerdo, com a unidade habitacional nº 6, onde 

mede 18,55m e nos fundos com a unidade habitacional nº 23 que faz frente para a 

Rua 15, onde mede 5,75m, perfazendo a área total de 106,76m2”.  

 

 

 

 

 

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

62
73

-6
0.

20
21

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

4C
B

2F
Q

qw
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
U

S
 D

A
N

IE
L 

D
E

 S
O

U
ZA

 M
A

C
H

A
D

O
 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

5/
02

/2
02

4 
às

 0
8:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
24

70
05

39
11

9 
   

 .

fls. 146



Marcus Daniel Machado & Associados 

 - Engenharia 

 - Contabilidade 

 Marcus Daniel de Souza Machado 

Perito 

 

 

 

11  www.marcusdanielmachado.com.br                  (11) 99900-3257       peritomdaniel@gmail.com 

 

11 

BENFEITORIA  

 
No imóvel avaliando, encontra – se erigida uma residência, que foi 

classificada em conformidade com o Estudo Edificações – Valores de Venda - 

2002, consiste em um sobrado geminado de ambos os lados, composta por 02 

(dois) dormitórios, sala, cozinha, banheiro, área de serviço e uma pequena edícula 

que foi construída por Dona Maria Cleonice, conforme informação da requerida. 

 
 
A) Tipo da Construção:    Residencial   

Área Total:     114,00m2       

Idade da Edificação:    47 anos 

Estado de Conservação:    “D” – Entre regular e Reparos Simples 

Pad. Constr./Interv. Valores:   Simples/Médio 

 

  4.3 – DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 

 

 

VISTA DA ENTRADA. 
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VISTA DA ENTRADA DO LADO OPOSTO 

 

VISTA DA SALA 

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

62
73

-6
0.

20
21

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

4C
B

2F
Q

qw
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
U

S
 D

A
N

IE
L 

D
E

 S
O

U
ZA

 M
A

C
H

A
D

O
 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

5/
02

/2
02

4 
às

 0
8:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
24

70
05

39
11

9 
   

 .

fls. 148



Marcus Daniel Machado & Associados 

 - Engenharia 

 - Contabilidade 

 Marcus Daniel de Souza Machado 

Perito 

 

 

 

13  www.marcusdanielmachado.com.br                  (11) 99900-3257       peritomdaniel@gmail.com 

 

13 

 

VISTA DO LAVABO NO PAVIMENTO TÉRREO 

 

OUTRA VISTA DO LAVABO NO PAVIMENTO TÉRREO 
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VISTA DA COZINHA. 

 

OUTRA VISTA DA COZINHA. 
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VISTA DO DORMITÓRIO CASAL 

 

OUTRA VISTA DO DORMITÓRIO CASAL 
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VISTA DO DORMITÓRIO DE SOLTEIRO. 

 

 

VISTA DO BANHEIRO LOCALIZADO NO 2º PAVIMENTO. 
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VISTA DA ÁREA DE SERVIÇO/QUINTAL DOS FUNDOS 

 

VISTA DA EDÍCULA LOCALIZADA NOS FUNDOS DO IMÓVEL 
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OUTRA VISTA DA EDÍCULA LOCALIZADA NOS FUNDOS DO IMÓVEL 

 

 

VISTA DA GARAGEM DO IMÓVEL AVALIANDO. 
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5. – AVALIAÇÃO 

 

 

5.1 –  CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 

 

5.1.1 –  DO IMÓVEL 

 

5.1.2.  –  METODOLOGIA 

 

Para a presente avaliação será adotado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 

DE VALORES DE MERCADO, já consagrado em trabalhos desta natureza, conforme 

recomendação da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2019, 

bem como a Norma NBR 14.653 de Avaliação de Bens, da ABNT – Associação 

Brasileira de Normas Técnicas. 

 

Sua aplicação se resume na determinação do Valor Unitário Básico do metro 

quadrado de área na região onde se localiza o imóvel avaliando, a partir dos 

elementos comparativos similares coletados, onde se obteve o Quadro Resumo 

de Homogeneização, dos quais se extraiu a sua Média Saneada (Anexo II). 

 

A Homogeneização dos elementos comparativos e do imóvel avaliando, em 

relação à situação paradigma, foi obtida a partir de determinados ajustes (Anexos 

II e III).  

 

O Valor de aluguel do imóvel avaliando foi obtido pelo produto entre a área 

útil e o respectivo valor unitário básico. 

 

Para tal procedimento foi utilizado neste Laudo Técnico de Avaliação, o 

software “GEOAVALIAR PRO”, consagrado no meio técnico, que permite, 

mediante os dados de campo, efetuar a homogeneização dos dados.  
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Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os cálculos 

estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança 

compreendido 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, cuja média final do metro quadrado homogeneizada para o 

imóvel avaliando, resultou em:  

 

Valor Unitário = R$ 3.648.62/m2/mês 
Data Base – Fevereiro/2024 

 

O valor unitário atual de venda do imóvel foi obtido através de pesquisas 

realizadas na região, consultando – se as principais imobiliárias do local. 

 

As informações prestadas pelos ofertantes foram consideradas de boa-fé, e 

sem qualquer interesse na presente avaliação. 

 

5.1.3.  –  VALOR DE VENDA DO IMÓVEL  

 

Pode-se agora apurar o valor de venda do imóvel avaliando, aplicando-se a 

seguinte expressão: 

VviR = Aur * Vu, em que: 

VviR = Valor de Venda do Imóvel - Residência =? 

Aur = Área útil do Imóvel = 114,00m2; 

Vu = Valor do unitário = R$ 3.716,77/mês, logo: 

VviR  = 114,00m2 x R$ 3.648,62/m2 = R$ 415.942,68 ou em números 

comerciais, permitidos em norma: 

 

Vvir: R$ 415.000,00 

 (Quatrocentos e Quinze Mil Reais) 

Base – Fevereiro/2024 
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6. - ENCERRAMENTO 

 

Segue o presente laudo, digitado em 21 (Vinte e uma) páginas e 03 (três) 

anexos, sendo esta datada e assinada.  

  

 

São Paulo, 15 de Fevereiro de 2024. 

 

 

 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO 

ENGENHEIRO CIVIL/CREA SP nº 5060262015 
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ANEXO I – CRITÉRIO DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 
 

1.  FATOR OFERTA (Ff)  

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10% para 

compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2.019.  

 

2.  FATOR LOCALIZAÇÃO (Flocal)  

 Para a transposição de valores de um local para outro, é utilizada a relação entre os 

índices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura do 

município de São Paulo, tendo no numerador o índice do local do imóvel avaliando 

(IFa) e no denominador, o do imóvel comparativo (IFe).  

 

3. FATOR IDADE REAL DO PRÉDIO (Firp)  

Os elementos comparativos foram homogeneizados em função da idade real do 

imóvel, com o emprego dos coeficientes de obsolescência previstos no estudo 

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos São Paulo – IBAPE/SP.  

 

4.  FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO DO PRÉDIO (Fpcp)  

Os elementos comparativos foram homogeneizados em função do padrão 

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo 

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos São Paulo – IBAPE/SP.  

 

5.  FATOR DE EQUIVALÊNCIA  

Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imóvel avaliando, com o 

objetivo de homogeneizar a amostra. 

 

O Valor Unitário Básico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos comparativos no 

programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas Normas do IBAPE (Instituto 

Brasileiro de Perícias), que auxiliam no processo avaliatório, possibilitando maior 

rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas avaliações (Anexo II). 

 
Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliária foram 

homogeneizados para a situação paradigma definida no Anexo II. 

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

62
73

-6
0.

20
21

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

4C
B

2F
Q

qw
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 M

A
R

C
U

S
 D

A
N

IE
L 

D
E

 S
O

U
ZA

 M
A

C
H

A
D

O
 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

5/
02

/2
02

4 
às

 0
8:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
24

70
05

39
11

9 
   

 .

fls. 158



Marcus Daniel Machado & Associados 

 - Engenharia 

 - Contabilidade 

 Marcus Daniel de Souza Machado 

Perito 

 

 

 

23  www.marcusdanielmachado.com.br                  (11) 99900-3257       peritomdaniel@gmail.com 

 

23 

ANEXO II – MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 
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ANEXO III – ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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