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EXMO. SRº. DRº. JUIZ DE DIREITO DA 10ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

GUARULHOS/SP 

PROCESSO Nº 0004223-42.2019.8.26.0224 

ANTONIO IKUO NISHI, Arquiteto, Engenheiro de Segurança e 

Higiene do Trabalho, com Especialização em Perícias de Engenharia, Patologia da 

Construção, Avaliações de Imóveis e Inspeção Ambiental Imobiliária CAU/SP A-

79814-2, nomeado Perito Judicial nos autos da ação CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 

requerido por CLODOALDO FREIRE CARDOSO em face de IMOBILIÁRIA E 

CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA, examinado os autos, analisando a 

documentação, levantado e avaliado o imóvel penhorado, concluídos os seus 

trabalhos, vem mui respeitosamente apresentar as conclusões a que chegou 

consubstanciada no presente. 

L A U D O 
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I- PRELIMINARES 

Conforme TERMO DE PENHORA E DEPÓSITO (fls. 417): 

 

Para avaliação do imóvel situado Rua Geraldo Augusto da Silva, nº 634 (Lote 71 -

Quadra 21 - Loteamento Parque Continental), foi este signatário honrado com a 

nomeação às fls. 381. 

A Imobiliária Continental indicou assistente técnico e quesitos às fls. 534/536. 
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II- CRITÉRIO PARA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

Este signatário entende que a presente avaliação deve refletir as condições 

vigentes no mercado imobiliário, isto é, o resultado representará o real valor de 

mercado do imóvel em estudo. 

Estudou a região geoeconômica em que está situado o imóvel, bem como efetuou 

diligência e estudo comparativo no sentido de apurar o seu valor de mercado, 

colheu elementos indispensáveis e efetuou a pesquisa (Anexo I) para elaboração 

do laudo de avaliação. 

No presente trabalho serão utilizadas as diretrizes básicas recomendadas para 

avaliações de imóveis urbanos, tais como a Norma de Avaliações de Imóveis 

Urbanos NBR 14.653 – Avaliações de Bens partes 1 e 2 e as Normas CAJUFA 2019, 

bem como o conhecido e consagrado “Estudo de Edificações – Valores de Venda”. 

Nesta avaliação, assume-se que as dimensões constantes na documentação 

oferecidas estejam corretas, que o título de propriedade são bom e que as 

informações fornecidas na vistoria e no levantamento “in loco” são confiáveis. 

TRATAMENTO POR FATORES: 

Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento são calculados 

conforme metodologia científica, para que reflita, em termos relativos, o 

comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e temporal, 

encontram-se indicados na "Norma Básica para Perícias de Engenharia e Normas 

CAJUFA" 

Para que a determinação do valor unitário/m² básico do terreno reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto às diversas 
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empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda de imóveis da mesma 

região geo-econômica com data atual do laudo técnico. 

No tratamento dos dados de mercado, serão considerados: - Preferencialmente os 

dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos 

fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando, estejam contidos 

entre 0,70 a 1,30. O preço homogeneizado é resultante da aplicação de todos os 

fatores de homogeneização ao preço original. 

Após a homogeneização, serão utilizados 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. 

Na aplicação do processo de TRATAMENTO POR FATORES, os comparativos 

selecionados foram homogeneizados para o local da avaliação mediante aplicação 

dos seguintes fatores: 

a) FATOR OFERTA:- Dedução de 10% (dez por cento) no preço, para cobrir risco 

de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). 

b) TIPOLOGIA DA CONSTRUÇÃO: A homogeneização da construção dos 

elementos pesquisados em relação ao imóvel avaliado será feita com base no 

“ESTUDO DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS”, com quadro resumo de 

tipologia e valores unitários reproduzidos a seguir: 
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c) DEPRECIAÇÃO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE CONSERVAÇÃO: - O critério 

está previsto no “ESTUDO DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” e consiste 

no cálculo da depreciação empregado no Método combinado de “Ross / 

Heidecke”, onde são computados a idade da edificação, estado de conservação, 

e o fator de adequação ao obsoletismo “Foc”, é definido pela expressão: Foc = 

R + K x (1 – R) e a utilização da tabela a seguir: 
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QUADRO A 
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III- VISTORIA 

Agendado a vistoria no dia 09/02/2022 – 14:00hs, compareceu o assistente técnico 

indicado pela Imobiliária e Construtora Continental Arqº Walter Takeo Nakata e o 

autor designou as inquilinas do imóvel Srª Caroline Rosa e Srª Jessica a acompanhar 

a vistoria, como segue: 

1- SITUAÇÃO 

O imóvel situado na Rua Geraldo Augusto da Silva, nº 634 (Lote 71-B da Quadra 21 

– Parque Continental), município e comarca de Guarulhos / SP, na quadra 

completada pelas vias: 

- Rua Carlos Roberto Mota, 

- Rua Severina Ferreira da Silva Almeida, e 

- Rua Raimundo Palma. 

2- CROQUI DE SITUAÇÃO 
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3- GOOGLE – MAPS – FOTO AÉREA 

 

Identificado no Cadastro Municipal de Guarulhos, como sendo: 

Inscrição Cadastral:-  083.35.98.0294.00.000 

Proprietário:- Imobiliária e Construtora Continental Ltda 

Compromissário:- Clodoaldo Freire Cardoso de outra 

Localização:- Rua Geraldo Augusto da Silva (Lote 71-B – Quadra 21) 

Área terreno:- 125,00m² 

Testada única:- 5,00 m 

Área construída:- 234,00m² 

Tipo:- Residencial Simples (30) 

Finalidade:- Residencial 
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4- PLANTA DO IMÓVEL 

 

 

  

RUA GERALDO AUGUSTO DA SILVA 
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5- CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS 

Terreno de formato retangular com topografia em declive, constatamos 

construção com 3(três) pavimentos. Estrutura simples de concreto e alvenaria 

revestidas interna e externamente. Cobertura de telha de fibrocimento sobre 

estrutura de madeira e forro de laje, com as seguintes características: 

PAVIMENTO INFERIOR:-  Construção de 3(três) cômodos (Sala, cozinha e 

dormitório) mais um banheiro. Piso cerâmico em todos os cômodos. Áreas 

molhadas com azulejo até o teto. Áreas secas com paredes internas com pintura à 

base de látex sobre revestimento fino. Portas de madeira e janelas em esquadrias 

de alumínio padronizadas. Instalações elétricas e hidráulicas de padrão comercial. 

PAVIMENTO TÉRREO e 1º PAVIMENTO – Construção de uma residência composta 

de sala, cozinha, área de serviço, banheiro e garagem no pavimento térreo. 3(três) 

dormitórios, sendo um dormitório com varanda e closet, banheiro e nos fundos 

com área livre descoberta. Áreas secas com paredes internas com pintura à base 

de látex sobre revestimento fino. Portas de madeira e janelas em esquadrias de 

alumínio padronizadas. Instalações elétricas e hidráulicas de padrão comercial. 
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PADRÃO CONSTRUTIVO – Item 1.2.3 – CASA PADRÃO ECONÔMICO 

 
Transcrição parcial do estudo VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – Padrão econômico 

6- ÁREAS 

Terreno (5 x 25) ................................................................................ 125,00 m² 

CONSTRUÇÃO HOMOGENEIZADA 

Pavimento térreo .............................................................................   77,00 m²  

Pavimento superior ..........................................................................   73,75 m²  

Pavimento inferior ...........................................................................   57,75 m²  

Total construído ............................................................................... 208,50 m² 

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

42
23

-4
2.

20
19

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

JN
T

Q
9Y

S
O

.
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

 A
N

T
O

N
IO

 IK
U

O
 N

IS
H

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

 2
2/

02
/2

02
2 

às
 1

1:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

22
70

08
85

12
0 

   
 .

fls. 598



ANTONIO NISHI 
Perícias de Engenharia e Avaliações 

12 

 

Av. Imperatriz Leopoldina, 957 – Sala 204 –  (11) 3836.7389 / 99213.3082. 
Arqº e Engº Segurança do Trabalho - E-mail: antonionishi@uol.com.br 

IV- AVALIAÇÃO 

a)- VALOR DO TERRENO 

Dado pela fórmula: 

Vt =  St x qt x k, onde: 

Vt =  Valor do terreno a determinar 

St =  área do terreno (5,00 x 25,00) = 125,00 m² 

qt =  unitário do terreno q = R$ 1.828,20/m² p/fevereiro de 2.022 - conforme 

métodos e critérios de tratamento (Anexo III) 

k  =  fator correcional 

k1 =  Fator testada = ( 510)0,25 = 0,8409 

k2 =  Topografia (Declive 10%) = 0,90 

Substituindo-se os elementos acima, temos: 

Vt = 125,00m² x R$ 1.828,20/m² x 0,8409 x 0,90 = 

Vt = R$ 172.950,00 p/fevereiro/2022. 

b)- VALOR DA CONSTRUÇÃO 

É dado pela fórmula: 

Vc =  Sc x qc x k, onde: 

Vc =  Valor da construção a determinar 

Sc =  Área construída = 208,50 m² 
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qc =  Unitário da Portaria nº 01/04 - CAJUFA - item 1.2.3 – Casa Padrão 

Econômico– valor unitário = 0,781 a 1,046 x R-8N, adotaremos o coeficiente 

médio: 

qc = 0,914 x R$ 1.759,98/m² = R$ 1.608,62/m² (fevereiro/2022) 

K  = fator correcional 

k1 = fator idade aparente 20 anos – Estado de conservação item “E” – 

Necessitando de reparos simples. 

k = 2070 × 100 = 28 → 0,672 

FOC = [(0,20 + 0,672 (1 – 0,20)] = 0,7376 

K2 = Construção irregular = 0,90 

Substituindo-se os elementos acima, temos: 

Vc = 208,50m² x R$ 1.608,62/m² x 0,7376 x 0,90 = 

Vc = R$ 222.650,12 p/fevereiro 2022. 

c)- VALOR DO IMÓVEL 

Vterreno =  R$ 172.950,00 

Vconstrução =   R$ 222.650,12 

VI =  R$ 395.600,12 

Arredondamos para: 

VI = R$ 396.000,00 (Trezentos e noventa e seis mil reais – Data base 

Fevereiro/2022. 
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V - QUESITOS 

a) IMOBILIÁRIA CONTINENTAL (fls. 534/536) 

1) Queira o Sr. Perito descrever a atual situação do imóvel penhorado? 

RESPOSTA 

Vide item VISTORIA, PLANTA DO IMÓVEL e fotografias. 

2) Queira o Sr. Perito informar se o imóvel encontra-se em boas condições de uso? 

RESPOSTA 

Na vistoria constatou que os imóveis estão ocupados por inquilinos, não 

constatou nenhum dano aparente na estrutura e o estado da edificação pode 

ser classificado como sendo item “E – Necessitando de reparos simples” do 

consagrado método Ross/Heidecke. 

3) Queira o Sr. Perito avaliar se o terreno está em uma situação privilegiada? 

RESPOSTA 

O terreno (Lote 71-B – Quadra 21) está situado no loteamento Parque 

Continental dotado de todos os melhoramentos públicos, loteamento 

predominantemente residencial com construções assobradadas de padrão 

simples a médio, distante cerca de 5,5km do centro de Guarulhos. 

4) Queira o Sr. Perito informar os aspectos opcionais existentes no bem 

penhorado, tais como: nível de ruído, posição do sol, vizinhança? 

RESPOSTA 

Terreno com dimensões de meio lote (padrão 5 x 25), caído para os fundos, foi 

edificado um sobrado de padrão comercial com 2(duas) construções distintas, 

uma moradia na parte inferior (abaixo do nível da rua) e outra assobradada. 
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Quanto a questão de iluminação, ventilação natural e ruído o corpo da 

construção apresenta com recuo lateral de 1,50m, fundos 3,00m e no recuo 

frontal apresenta ocupado com garagem e na parte superior dormitório com 

varanda. 

5) Queira o Sr. Perito descrever se o bairro onde se encontra localizado o imóvel 

penhorado conta com infraestrutura, (bancos, supermercados, segurança, 

transporte público, comércios em geral, escolas, UBS, áreas de lazer, 

saneamento básico, iluminação)? 

RESPOSTA 

A região é dotado de todos os melhoramentos públicos, tais como iluminação, 

redes de água, esgoto, energia elétrica, telefone, televisão a cabo, guias, 

sarjetas, pavimentação asfáltica, servido de comércio, escolas e outros, 

distante cerca de 5,5km do centro de Guarulhos. 

6) Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado imobiliário atribuído aos 

imóveis da região? 

RESPOSTA 

Vide item AVALIAÇÃO. 

7) Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado atribuído ao bem 

penhorado (terreno e benfeitorias)?  

RESPOSTA 

Vide item próprio deste laudo (Item AVALIAÇÃO), onde determinou o valor de 

R$ 396.000,00 (Trezentos e noventa e seis mil reais – Data base Fevereiro 2022. 
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8) Queira o Sr. Perito informar a classificação do imóvel penhorado, (alto/médio 

padrão)? 

RESPOSTA 

Vide item VISTORIA. 

9)  Queira o Sr. Perito prestar quaisquer outros esclarecimentos que entender 

necessários ao julgamento da lide? 

RESPOSTA 

Vide o laudo pericial na integra, onde apresentou o valor do imóvel (terreno e 

construção). 

VI - ENCERRAMENTO 

O presente laudo constituído de 16 (dezesseis) folhas digitalizadas, somente no 

anverso, assinada nesta para todos os fins de direito. 

Acompanham: 

- Fotografias Legendadas; 

- Anexo I – Pesquisa para determinação do valor unitário m² - Terreno. 

São Paulo, 17 de setembro de 2021. 

 

ANTONIO IKUO NISHI 
(Perito Judicial) 

CAU/SP– A 79814-2 
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL 

 
Foto 1 – Identificando o imóvel, situado na Rua 
Geraldo Augusto da Silva, 634. 

 
Foto 2 – Vista frontal da via pública, no trecho 
onde entesta o imóvel.. 

 
Foto 3 – Pavimento térreo – garagem. 

 
Foto 4 – Pavimento térreo - Sala. 

 
Foto 5 – Pavimento térreo - cozinha. 

 
Foto 6 – Pavimento térreo – Banheiro. 
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Foto 7 – Pavimento térreo – Área de Serviço. 

 
Foto 8 – Escada de acesso ao pavimento superior. 

 
Foto 9 – Pavimento superior – Dormitório. 

 
Foto 10 – Pavimento superior – Varanda. 

 
Foto 11 – Pavimento superior – Corredor. 

 
Foto 12 – Pavimento superior – Dormitório. 
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Foto 13 – Pavimento superior - Dormitório. 

 
Foto 14 – Pavimento superior – Área livre fundos. 

 
Foto 15 – Acesso ao pavimento inferior. 

 
Foto 16 – Pavimento inferior - Cozinha. 

 
Foto 17 – Pavimento inferior – Sala. 

 
Foto 18 – Pavimento Inferior – Dormitório. 
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ANEXO I - DETERMINAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO BÁSICO DE TERRENO 

  Fonte: NORMAS/2013 e EDIFICAÇÕES/2002 (Adequação/2007)  

- Imóvel de referência 
Local:- RUA GERALDO AUGUSTO DA SILVA, Nº 634 
Parque Continental / Guarulhos 
Data:- FEVEREIRO/2022 

 

- Fatores e índices utilizados na obtenção do valor unitário básico 
2.1 – Fatores de oferta (Fo) 
          Fo = 0,90 

Item 4.5.2 

2.2 – Fator de profundidade (Cp) 
Pe = profundidade equivalente ou efetiva 

comparativo 

Pm = profundidade mínima =      20,00m 

Pma = profundidade máxima =   40,00m 

Item 5.3 

2.3 – Fator de testada (Cf) 
Cf = (Fr / Fp)0,25, onde 

Fr = testada de referência = 10,00m 

Fp  = testada comparativo 

Nota:- Não se aplica o fator 

testada no caso de terrenos 

que, embora possam frentes 

inferiores à padrão estejam 

ocupados por residências 

individuais relativamente 

novas e economicamente 

adequadas ao local. 

 

2.4 – Fator esquina e frentes múltiplas (Ce) 

C = 
(𝐶𝑟+20)𝐹1𝑉1+𝐹2 𝑉2+⋯..𝐹𝑛 𝑉𝑛20 𝐹1 𝑉1 , onde 

Cr =   1 

F1 =  frente principal projetada de maior índice 

local 

F2..Fn =  demais frentes 

V1 =        valor unitário da frente principal 

V2..Vn = demais valores unitários 

Item 5.5 
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2.6 – Fatores consistência do solo Item 5.8 

2.5 – Fatores topografia e nível Item 5.7 

2.7 – Benfeitorias 
R-8N: 

Padrão construtivo: De acordo com o Estudo 

Edificações – Valores de Venda – 2002 (Adequação 

2007), da Comissão de Peritos das Varas Públicas – 

CAJUFA 

Depreciação pelo obsoletismo e estado de 

conservação 

 

 
Conforme – QUADRO A – 

Edificações – Valores de 

Venda -2002 / Adequação 

2007. 

2.8 – Fator de atualização 
Fa = Ia / Ip, onde: 

Ia = índice IPC/Fipe para a data da pesquisa 

Ip = índice IPC/FIPE da oferta. 

Item 4.5.4 

 

2.9 – Fator de transposição 
Fa = Ia / ILc, onde: 

Ia = índice local do imóvel de referência 

ILc = índice local do comparativo 
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PESQUISA 1 

Fonte:- Data 18/02/2022 
              Placa no local 

Ofertante:- Imperio Imóveis 
                     Tel:- 4378.0562 – c/Srº  

Local:- Rua Wilson Gomes de Azevedo, nº 232B 
             Parque Continental 
             Terreno vago 

Área terreno:- 125,00m² (5,00m x 25,00m) 

Valor:- R$ 290.000,00 – Estuda proposta. 
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PESQUISA 2 

Fonte:- Data 18/02/2022 
              Placa no local 

Ofertante:- ATO Imóveis 
                     Tel:- 2304.8233 – c/Srº  

Local:- Rua Oswaldo Getúlio Paulucci 
             Parque Continental 
             Terreno vago 

Área terreno:- 250,00m² (10,00m x 25,00m) 

Valor:- R$ 400.000,00 – Estuda proposta.  
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PESQUISA 3 

Fonte:- Data 18/02/2022 
              Placa no local 

Ofertante:- ALIANÇA IMÓVEIS 
                     Tel:-2442.3101 – c/Srª Roberta. 

Local:- Rua Wilson Gomes de Azevedo 
             Parque Continental 
             Terreno vago 

Área terreno:- 125,00m² (5,00m x 25,00m) 

Valor:- R$ 230.000,00 – Estuda proposta. 
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PESQUISA 4 

Fonte:- Data 18/02/2022 
              Placa no local 

Ofertante:- GRU IMÓVEIS 
                     Tel:-4669.3030 – c/Srº  

Local:- Rua Wilson Gomes de Azevedo, 157 
             Parque Continental 

Área terreno:- 125,00m² (5,00m x 25,00m) 

Área construída = 130,00m² 

Padrão construtivo:-  

Valor:- R$ 630.000,00 – Estuda proposta. 
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PESQUISA 5 

Fonte:- Data 30/09/2021 
              Placa no local 

Ofertante:- Tratar c/proprietário 
                     Tel:- 97412.2946 – c/Srº Carlos 

Local:- Rua Jair Soares de Mesquita, nº 127 
             Parque Continental – Gleba 2 - Guarulhos 

Área terreno:- 125,00m² (5,00 x 25,00m) 

Área construída:- Terreno vago 

Valor:- R$ 200.000,00 – Estuda proposta 
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PESQUISA 6 

Fonte:- Data 30/09/2021 
              Placa no local 

Ofertante:- Tratar c/proprietário 
                     Tel:- 97443.6874 – c/Srº Francisco 

Local:- Rua Maria Dias Hog (I.L. = 0,85) 
             Parque Continental – Gleba 2 - Guarulhos 

Área terreno:- 250,00m² (10,00 x 25,00m) 

Área construída:- Terreno vago 

Valor:- R$ 300.000,00 – Estuda proposta 
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CÁLCULO DE HOMOGENEIZAÇÃO DOS VALORES 
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GRAFICO 

 

VALOR UNITÁRIO M² - TERRENO = R$ 1.828,20/m² - Fevereiro/2022 

Pesquisa efetuada obtendo 6(seis) elementos comparativos de terrenos no mesmo 

bairro, cujas características geométricas dos lotes tais como: áreas, frente, 

profundidade, preço de oferta/venda e outros constam na pesquisa de mercado. 

Os elementos coletados foram inseridos no programa de 

avaliação/homogeneização, desenvolvido com base as Normas de Avaliações e 

Normas/2019-CAJUFA, conforme demonstrativo na tabela acima, determinando o 

valor unitário de terreno de Vu = R$ 1.828,20/m² - Data base Fevereiro/2022. 
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