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  ANDREA CRISTINA KLÜPPEL MUNHOZ SOARES, 

Engenheira Civil, CREA 5060842080/D, nomeada e intimada 

nos autos da Ação de Cumprimento de Sentença, que corre 

por este R. Juízo e Cartório, vem, mui respeitosamente, à 

presença de V. Exa., apresentar suas conclusões no 

presente 

 

 

 

 

 

LAUDO TÉCNICO 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

 O presente trabalho visa estabelecer o valor mais 

provável, atual e à vista dos seguintes imóveis: 

 

• Matrícula nº 168.506 do 9º CRI, Rua Harry 

Dannemberg, nº 118, São Paulo; 

 

• Matrícula nº 168.507 do 9º CRI, Rua Harry 

Dannemberg, nº 128, São Paulo; 

 

• Matrícula nº 168.508 do 9º CRI, Rua Harry 

Dannemberg, nº 138, São Paulo; 

 

• Matrícula nº 118 do 9º CRI, Rua Harry Dannemberg, 

256, São Paulo.  

 

 

 Na presente avaliação, assume-se que os elementos 

constantes da documentação oferecidos à signatária estão 

corretos e que as informações fornecidas por terceiros o 

foram de boa fé e são confiáveis. 

 

 

1.1 PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

 

Este parecer foi elaborado em conformidade com os 

requisitos explicitados nas seguintes normas técnicas: 
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✓ NBR – 14653-1 Avaliação de Bens: 

Procedimentos Gerais da ABNT – Associação 

Brasileira de Normas Técnicas (2019); 

 

✓ NBR – 14653-2 Avaliação de Bens: Imóveis 

Urbanos da ABNT – Associação Brasileira de 
Normas Técnicas (2011); 

 

✓ Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do 

IBAPE-SP (2011); 

 

✓ Norma CAJUFA para Avaliação de Imóveis nas 

Varas da Fazenda Pública de São Paulo 

(2019). 

 

 

2. IMÓVEIS 

 

 

 Os imóveis avaliando estão localizados na Rua Harry 

Dannemberg, 118, 128 e 138, atual nº 106 ou 148, está 

cadastrado junto à Prefeitura com a inscrição cadastral 

nº 114.146.0023.  

 

• Matrícula nº 168.506 do 9º CRI 

 

Rua Harry Dannemberg, nº 118 

Frente = 10,00 m 

Área de terreno = 698,00 m² 
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• Matrícula nº 168.507 do 9º CRI 

 

Rua Harry Dannemberg, nº 128 

Frente = 10,00 m 

Área de terreno = 730,00 m² 

 

• Matrícula nº 168.508 do 9º CRI 

 

Rua Harry Dannemberg, nº 138, São Paulo 

Frente = 10,00 m 

Área de terreno = 739,00 m² 

 

 

 

Figura 1: Vista aérea do imóvel  
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Figura 2: Quadra fiscal   
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Figura 3: Vista aérea   

 

 

 

Foto 1: Rua Harry Dannemberg, nº 106 ou 148 - GOOGLE 2019 
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Foto 2: Rua Harry Dannemberg, nº 106 ou 148 - GOOGLE 2019 

 

 

Foto 3: Rua Harry Dannemberg, nº 106 ou 148 – GOOGLE 2019 
 

 

Os dados constantes das matrículas não permitem 

identificar os limites os imóveis avaliando, Rua Harry 

Dannemberg, nº 118, 128 e 138, já que não há dados 
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oficiais sobre tais limites e estão cadastrados junto à 

Prefeitura em área maior. 

 

O imóvel avaliando está localizado na Rua Harry 

Dannemberg, 256, está cadastrado junto à Prefeitura com a 

inscrição cadastral nº 114.146.0017 e 114.146.0018. 

 

• Matrícula nº 118 do 9º CRI 

 

Rua Harry Dannemberg, nº 256, São Paulo 

Frente = 20,00 m 

Área de terreno = 639,00 m² + 687 m² = 1.326 m² 

 

 

Figura 4: Localização do imóvel na quadra fiscal 
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Figura 5: Dados cadastrais 

 

 

Figura 6: Vista aérea do imóvel  

  

Figura 7: Dados cadastrais 
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Figura 8: Vista aérea do imóvel 
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Foto 4: Rua Harry Dannemberg, nº 256 – GOOGLE 2019 
 

 

 

2.1. REGIÃO 

 

 

 Trata-se de uma região classe média baixa, onde se 

encontram galpões e casas de padrão médio baixo. A região 

apresenta característica residencial, comercial e 

industrial, dotada de completa infra-estrutura, com todos 

os melhoramentos públicos essenciais. 

 

 

2.2. Vistoria 

 

 

A vistoria foi agendada para o dia 09/10/20, e 

acompanhada pelo assistente técnico do autor, Eng. 

Alessandro Gomes Camacho. 
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Na vistoria ficou constatado que o imóvel com 

número 106 ou 148 foi invadido, por diferentes 

ocupantes. As fotos aéreas demonstram que os 

telhados foram retirados e o estado de conservação é 

sem valor.  

 

O imóvel nº 256 está ocupado por um 

estacionamento, conforme informações colhidas no 

local, o imóvel é de propriedade do réu, e esta 

locação há anos.  

 

 

 

Foto 5: Rua Harry Dannemberg, nº 106 e 148 

 

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
04

0A
40

.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
0 

às
 1

8:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

17
58

79
02

   
  .

fls. 716



Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
 

Engenheira Civil 
 

 
 

Email: akluppel22@gmail.com 
Cel.: (11) 99187-0058 

 

 

Foto 6: Rua Harry Dannemberg, nº 106 e 148 – Vestígio de 
invasão 

 

 

Foto 7: Rua Harry Dannemberg, nº 106 e 148 – Vestígio de 
invasão 
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Foto 8: Rua Harry Dannemberg, nº 106 e 148 – Vestígio de 
invasão 

 

 

Foto 8: Rua Harry Dannemberg, nº 256 
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Foto 9: Rua Harry Dannemberg, nº 256 

 

 

3. AVALIAÇÃO 

 

 

 Optou-se pelo método comparativo, uma vez que 

foram coletados elementos semelhantes ao avaliando. 

 

 Fatores utilizados na homogeneização: 

 

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10% 

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de 

conservação do imóvel observado 

Ic = de acordo com o padrão construtivo do imóvel 

observado  
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EC = de acordo com o estado de conservação 

Ft = de acordo com a testada do lote 

Fp = de acordo com a profundidade do lote 

Ce = coeficiente de frentes 

FT = de acordo com a topografia do lote 

Fa = de acordo com a área do lote 

Ffav = no caso de áreas ocupadas irregularmente 

Cs = consistência do solo 

 

• Fator Favela 

 

De acordo com a Norma de Avaliação para 

Desapropriações (CAJUFA, 2019), “Considera-se favela o 

agrupamento de moradias populares irregulares em áreas 

invadidas, com ou sem adequada infraestrutura urbana, 

ausentes os pré-requisitos de uso, ocupação e 

parcelamento de solo.”. 
 

O imóvel ocupado por favela deve ser depreciado em 

pelo menos 50% em relação àquele livre de invasão. 

 

 

3.1 Formulário  

 

 

A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas por 

esta signatária através das quais se obterá o valor de 

mercado do imóvel. 

 

Valor do imóvel = Vt + Vb 
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Onde, 

 

Vb = valor das benfeitorias em R$ 

Vt = valor do terreno em R$ 

 

 

Vt = At x (Ft + Fp + FT + Ffav + Ce + Cs + q) 

 

Onde, 

 

At = área do terreno em m² 

FT = fator topografia 

FA = fator área 

Ffav = fator favela 

q = valor unitário em R$/m² 

 

• Fator testada 

 

Ft = (Fp/Fr)0,15 

 

Onde, 

 

Ft = fator testada 

Fr = Frente de referência = 15 m 

Fp = frente projetada 

 

• Fator profundidade 

 

a) ½ Pmi ≤ Pe ≤ Pmi 
 

Fp = (Pe/Pmi)0,5 
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Onde, 

 

Fp = fator profundidade 

Pmi = profundidade mínima = 20 m 

Pe = profundidade equivalente 

 

b) Pma ≤ Pe ≤ 3 Pma 
 

Fp = (Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)0,5} 

 

Onde, 

 

Fp = fator profundidade 

Pma = profundidade máxima = 60 m 

Pe = profundidade equivalente 

 

 

 

 

 

Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  
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Onde,  

 

A = área construída em m² 

Vb = valor das benfeitorias em R$  

 

Onde,  

 

A = área construída em m² 

R8-N = R$1.517,65/m² (outubro/2020) 
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A depreciação pela idade e estado de conservação é 

obtida pelo método de Ross-Heidecke. 

 

 

% V = idade aparente   

    vida útil       
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Fob = R + k x (1- R)  
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3.2 Valor do Imóvel   

 

 

3.2.1 Valor do terreno 

 

Quadro 1: Cálculo do valor de terreno 

Imóvel Area Testada Ffav Valor uniário terreno Valor terreno

m² m R$/m² R$

Matrícula nº 168.506 698,00   10,00 0,50 1.435,11            500.853,29   

Matrícula nº 168.507 730,00   10,00 0,50 1.435,11            523.815,04   

Matrícula nº 168.508 739,00   10,00 0,50 1.435,11            530.273,04   

Matrícula nº 118 1.326,00 20,00 1,00 1.498,39            1.986.869,92 

Total 3.541.811,28  

 

 

 

3.2.2 Valor da benfeitoria 

 

 

 O valor da benfeitoria é obtido através da expressão 

a seguir. 

 

 Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

 Vb = 0 m² x 0,00 x 0,00 x R$1.517,65/m² 

Vb = R$0,00 (novembro/2020) 
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3.2.3 Valor do imóvel 

 

Quadro 2: Valor do imóvel 

Imóvel  Valor terreno 
Valor 

Benfeitoria Valor Imóvel 

  R$ R$ R$ 
Matrícula nº 
168.506    500.853,29               -       500.853,29  
Matrícula nº 
168.507    523.815,04               -       523.815,04  
Matrícula nº 
168.508    530.273,04               -       530.273,04  

Matrícula nº 118  1.986.869,92               -     1.986.869,92  

  Total  3.541.811,28  

 

 

O valor obtido para os imóveis em seu estado atual é 

de R$3.542.000,00 (novembro/2020) – três milhões, 

quinhentos e quarenta e dois mil reais 

 

 

 

V = R$3.542.000,00 (novembro/2020) 

 

 

 

4. QUESITOS 

 

 

4.1) Fls. 628/630 

 

1. Há divergência entre a constatação feita in loco e a 

descrição constante da documentação registral 

imobiliária? 

R: Não é possível aferir em campo os reais limites de 

cada imóvel. 
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2. O imóvel está invadido total ou parcialmente ou, de 

que forma, ocupado?  

 
R: Os imóveis situados na Rua Harry Dannemberg, nº 106 ou 

148 estão invadidos, o imóvel situado na Rua Harry 

Dannemberg, nº 256, está locado pelo autor para um 

estacionamento. 

 

3. Existem plantações no imóvel ou animais ali 

instalados?  

R: Não. 

 

4. Como se apresenta a topografia do imóvel, ou seja, o 

imóvel é, em sua maioria, plano ou possui diversas 

alterações no relevo? 

 
R: Os imóveis são planos, tendo o córrego no fundo. 

 
5. O imóvel acusa a existência de qualquer tipo de 

substância tóxica ou poluente que possa tornar 

inviável a sua utilização ou aproveitamento para fins 

residenciais, comerciais, extrativista, de 

agropecuária, etc? 

 
R: Os imóveis avaliandos não constam da relação de áreas 

contaminadas da CETESB. 

 

6. Considerando o zoneamento do local, qual é o 

potencial de aproveitamento do imóvel: residencial, 

comercial, industrial, exploração de agropecuária, 

extração vegetal e/ou mineral, etc? Por quais 

motivos?  
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R: Conforme a Lei nº 16.402/2016, os imóveis estão 

localizados em ZC – zona de centralidade, destinada 

predominantemente ao uso não residencial. 
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7. Há possibilidade de desmembramento do imóvel para 

fins de aproveitamento misto (ex.: parte residencial 

e parte comercial)? 

 

R: OS parâmetros de parcelamento do solo estão expressos 

no quadro a seguir, área mínimo de terreno de 125,00 m² e 

frente mínima de 5,00 m². 

 

 

 

 

8. Que seja descrito as características da área bem como 

todas as benfeitorias. 
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R: Prejudicado, não foi possível vistoriar internamente o 

imóvel situado à Rua Harry Dannemberg, nº 106 ou 148 já 

que estão invadidos. As benfeitorias vistoriadas na Rua 

Harry Dannemberg, nº 256, guarita e cobertura foi 

edificada pelo inquilino. 

 

9. Que seja juntado fotos demonstrando todas as 

características da área bem como todas as 

benfeitorias existentes. 

 
R: Favor reportar-se ao laudo. 

 

 
10. Que para avaliação da área adote as normas de 

avaliação de terras rurais, Norma ABNT NBR 14.653-3 - 

Avaliação de Bens – Parte 3.  
 

R: Foi utilizada a NBR 14.653-2 – Avaliação de Imóveis 
Urbanos. 

 

 
11. Que a avaliação seja feita utilizando como parâmetros 

outras áreas rurais nas proximidades e com as 

características semelhantes, ou seja, pelo método 

comparativo direto. 

 
R: Prejudicado, são imóveis urbanos. 

 

12. Que as diferenças em relação aos itens básicos de 

avaliação de área rural entre a área que está sendo 

avaliada e os elementos de pesquisa sejam 

homogeneizados.  
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R: Prejudicado, são imóveis urbanos. 

 

13. Que seja apresentado o valor da área e todo 

detalhamento de cálculo. 

 

R: Favor reportar-se ao anexo do laudo técnico. 

 

 

5. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

 O presente Laudo Técnico consta de 30 (trinta) 

páginas, esta última que está datada e assinada. Consta, 

também, um Anexo com amostras e cálculos. 

 

 

   São Paulo, 4 de novembro de 2020. 

 

 

                                                                    

   Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 
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ANEXOS 
 

• Amostra 

• Cálculo 
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TRATAMENTO DE FATORES

Fonte Foto

1 Avenida Itaquera, 7080 Neves e Neves  Imóveis

Córrego no fundo

Sr. Antonio

Tel.: 2619-3152

2 Avenida Itaquera,  ao lado nº  7374 Olipac  Imóveis

Sr. Edivaldo

Tel.: 2088-4141

3 Avenida Harry Dannemberg, ao lado nº 995 Corretor

Sr. João

Tel.: 95244-1994

Elemento

 
 

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
04

0A
40

.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
0 

às
 1

8:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

17
58

79
02

   
  .

fls. 736



Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
 

Engenheira Civil 
 

 
 

Email: akluppel22@gmail.com 
Cel.: (11) 99187-0058 

 

 

E
l
e
m
e
n
t
o

V
a
l
o
r
 
(
R
$
)

T
i
p
o

A
c
 
(
m
²
)

I
d
a
d
e

V
a
l
o
r
 
A
c
(
R
$
)

I
c

E
C

%
V

K
F
o
b

F
o

1
 
 
 
 
 
 
 

5
.
7
2
0
.
0
0
0
,
0
0

 
O
f
e
r
t
a

-
-

-
 
 
 
 
 
 
 
 

-
 
 
 
 

-
 
 
 

-
 
 

-
 
 

-
 
 
 

0
,
9
0

 

2
 
 
 
 
 
 
 

5
.
8
0
0
.
0
0
0
,
0
0

 
O
f
e
r
t
a

-
-

-
 
 
 
 
 
 
 
 

-
 
 
 
 

-
 
 
 

-
 
 

-
 
 

-
 
 
 

0
,
9
0

 

3
 
 
 
 
 
 
 

4
2
0
.
0
0
0
,
0
0

 
 
 

O
f
e
r
t
a

-
-

-
 
 
 
 
 
 
 
 

-
 
 
 
 

-
 
 
 

-
 
 

-
 
 

-
 
 
 

0
,
9
0

 

E
l
e
m
e
n
t
o

V
a
l
o
r
 
A
t
(
R
$
)

A
t
 
(
m
²
)

q
u
 
(
R
$
/
m
²
)

t
 
(
m
)

p
 
(
m
)

F
t

F
p

F
T

C
e

C
s

1
5
.
1
4
8
.
0
0
0
,
0
0

 
2
.
8
6
0
,
0
0

 
1
.
8
0
0
,
0
0

 
1
5
,
0
0

1
9
0
,
6
7

1
,
0
0
0

0
,
8
4
1

1
,
0
0
0

1
,
0
0
0

0
,
7
0
0

2
5
.
2
2
0
.
0
0
0
,
0
0

 
2
.
1
0
0
,
0
0

 
2
.
4
8
5
,
7
1

 
4
0
,
0
0

5
2
,
5
0

0
,
8
6
3

1
,
0
0
0

1
,
0
0
0

1
,
0
0
0

1
,
0
0
0

3
3
7
8
.
0
0
0
,
0
0

 
 
 

2
0
0
,
0
0

 
 
 

1
.
8
9
0
,
0
0

 
5
,
0
0

4
0
,
0
0

1
,
1
7
9

1
,
0
0
0

1
,
0
0
0

1
,
0
0
0

1
,
0
0
0

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
04

0A
40

.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
0 

às
 1

8:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

17
58

79
02

   
  .

fls. 737



Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
 

Engenheira Civil 
 

 
 

Email: akluppel22@gmail.com 
Cel.: (11) 99187-0058 

 

 

 A
p
l
i
c
a
ç
ã
o
 
F
a
t
o
r
e
s
 
-
 
H
o
m
o
g
e
n
e
i
z
a
ç
ã
o
 

E
l
e
m
e
n
t
o

V
a
l
o
r
 

u
n
i
t
á
r
i
o
 

R
$
/
m
²

F
a
t
o
r
 

O
f
e
r
t
a

U
n
i
t
á
r
i
o
 

d
e
d
u
z
i
d
o
 

d
o
 
f
a
t
o
r
 

o
f
e
r
t
a

P
e

F
a
t
o
r
 

P
r
o
f
u
n
d

D
i
f
.
 

(
R
$
)

P
r
o
f
u
n
d

U
n
i
t
á
r
i
o
 

H
o
m
o
g
 
p
e
l
a
 

P
r
o
f
u
n
d

F
p

F
a
t
o
r
 
 

T
e
s
t
a
d
a

D
i
f
 
(
R
$
)
 

T
e
s
t
a
d
a

U
n
i
t
á
r
i
o
 

H
o
m
o
g
 
p
e
l
a
 

T
e
s
t
a
d
a

F
T
 

e
l
e
m
e
n
t
o

F
a
t
o
r
 
 

T
o
p
o
g
r
a

f
i
a

D
i
f
 

(
R
$
)
 

T
o
p
o
g
r
a

f
i
a

U
n
i
t
á
r
i
o
 

H
o
m
o
g
 
p
e
l
a
 

T
o
p
o
g
r
a
f
i
a

1
1
.
8
0
0
,
0
0

 
0
,
9

 
 
 

1
.
8
0
0
,
0
0

 
1
9
0
,
6
7

 
 

-
0
,
1
5
9

-
2
8
6
,
2
1

1
.
5
1
3
,
7
9

 
 

1
5
,
0
0

0
,
0
0
0

0
,
0
0

1
.
8
0
0
,
0
0

 
1
,
0
0
0

1
,
0
0

0
,
0
0

1
.
8
0
0
,
0
0

 

2
2
.
4
8
5
,
7
1

 
0
,
9

 
 
 

2
.
4
8
5
,
7
1

 
5
2
,
5
0

 
 
 

0
,
0
0
0

0
,
0
0

2
.
4
8
5
,
7
1

 
 

4
0
,
0
0

-
0
,
1
3
7

-
3
4
0
,
0
8

2
.
1
4
5
,
6
4

 
1
,
0
0
0

1
,
0
0

0
,
0
0

2
.
4
8
5
,
7
1

 

3
1
.
8
9
0
,
0
0

 
0
,
9

 
 
 

1
.
8
9
0
,
0
0

 
4
0
,
0
0

 
 
 

0
,
0
0
0

0
,
0
0

1
.
8
9
0
,
0
0

 
 

5
,
0
0

0
,
1
7
9

3
3
8
,
5
9

2
.
2
2
8
,
5
9

 
1
,
0
0
0

1
,
0
0

0
,
0
0

1
.
8
9
0
,
0
0

 

M
é
d
i
a

2
.
0
5
8
,
5
7

 
2
.
0
5
8
,
5
7

 
1
.
9
6
3
,
1
7

 
 

2
.
0
5
8
,
0
7

 
2
.
0
5
8
,
5
7

 

D
e
s
v
i
o
 
p
a
d
r
ã
o

3
7
2
,
6
4

 
 
 

3
7
2
,
6
4

 
 
 

P
m

a
60

4
9
0
,
0
7

 
 
 
 

T
e

st
a

d
a

 
15

2
2
7
,
3
2

 
 
 

F
T

 a
va

l
1,

00
  

  
  

 
3
7
2
,
6
4

 
 
 

C
o
e
f
.
 
V
a
r
.

1
8
,
1
0
%

1
8
,
1
0
%

P
m

in
 

20
2
4
,
9
6
%

ex
p 

 fr
= 

0,
15

1
1
,
0
5
%

1
8
,
1
0
%

S
u
p
e
r
i
o
r
 
(
+
3
0
%
)

2
.
6
7
6
,
1
4

 
2
.
6
7
6
,
1
4

 
2
.
5
5
2
,
1
2

 
 

2
.
6
7
5
,
5
0

 
2
.
6
7
6
,
1
4

 

I
n
f
e
r
i
o
r
 
(
-
3
0
%
)

1
.
4
4
1
,
0
0

 
1
.
4
4
1
,
0
0

 
1
.
3
7
4
,
2
2

 
 

1
.
4
4
0
,
6
5

 
1
.
4
4
1
,
0
0

 

F
a
t
o
r
 
O
f
e
r
t
a

F
a
t
o
r
 
P
r
o
f
u
n
d
i
d
a
d
e

F
a
t
o
r
 
T
e
s
t
a
d
a

F
a
t
o
r
 
T
o
p
o
g
r
a
f
i
a

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
04

0A
40

.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
0 

às
 1

8:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

17
58

79
02

   
  .

fls. 738



Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
 

Engenheira Civil 
 

 
 

Email: akluppel22@gmail.com 
Cel.: (11) 99187-0058 

 

 

C
e
 

e
l
e
m
e
n
t
o

F
a
t
o
r
 
 

E
s
q
u
i
n
a

D
i
f
 
(
R
$
)
 

E
s
q
u
i
n
a

U
n
i
t
á
r
i
o
 

H
o
m
o
g
 
p
e
l
a
 

E
s
q
u
i
n
a

C
s
 

e
l
e
m
e
n
t
o

F
a
t
o
r
 
 

s
o
l
o

D
i
f
 
(
R
$
)
 

S
o
l
o

U
n
i
t
á
r
i
o
 

H
o
m
o
g
 
p
e
l
o
 

S
o
l
o

U
n
i
t
á
r
i
o

s
ó
 
c
o
m
 
F
a
t
o
r
 

O
f
e
r
t
a

P
r
o
f
 
+
 
T
e
s
t
 

+
 
T
o
p
o
g
.
 
+
 

C
e
 
+
 
C
s
 

m
é
d
i
a
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
r
o
f
 
+
 
T
e
s
t
 

+
 
T
o
p
o
g
.
+
 
C
e
 

+
 
C
s
 

a
v
a
l
i
a
n
d
o
 
 
 
 

t
 
=
 
1
0
m

P
r
o
f
 
+
 
T
e
s
t
 

+
 
T
o
p
o
g
.
+
 

C
e
 
+
 
C
s
 

a
v
a
l
i
a
n
d
o
 
 
 
 

t
 
=
 
2
0
m

c
o
e
f
 
g
e
r
a
l
 

h
o
m
o
g
.
 

M
é
d
i
a
 

S
a
n
e
a
d
a

c
o
e
f
 
g
e
r
a
l
 

h
o
m
o
g
.
 
 

A
v
a
l
i
a
n
d
o

1
,
0
0
0

1
,
0
0

0
,
0
0

1
.
8
0
0
,
0
0

 
 
 

0
,
7
0
0

1
,
0
0

0
,
0
0

1
.
5
1
3
,
7
9

 
 
 
 

1
.
8
0
0
,
0
0

 
 
 
 
 

1
.
5
1
3
,
7
9

 
 

1
.
4
2
4
,
4
7

 
 
 

1
.
4
8
7
,
2
8

 
 

0
,
8
4

0
,
7
9

1
,
0
0
0

1
,
0
0

0
,
0
0

2
.
4
8
5
,
7
1

 
 
 

1
,
0
0
0

0
,
7
0

-
7
4
5
,
7
1

1
.
7
4
0
,
0
0

 
 
 
 

2
.
4
8
5
,
7
1

 
 
 
 
 

1
.
3
9
9
,
9
2

 
 

1
.
3
1
7
,
3
2

 
 
 

1
.
3
7
5
,
4
1

 
 

0
,
5
6

0
,
5
3

1
,
0
0
0

1
,
0
0

0
,
0
0

1
.
8
9
0
,
0
0

 
 
 

1
,
0
0
0

0
,
7
0

-
5
6
7
,
0
0

1
.
3
2
3
,
0
0

 
 
 
 

1
.
8
9
0
,
0
0

 
 
 
 
 

1
.
6
6
1
,
5
9

 
 

1
.
5
6
3
,
5
4

 
 
 

1
.
6
3
2
,
4
9

 
 

0
,
8
8

0
,
8
3

2
.
0
5
8
,
5
7

 
 
 

1
.
5
2
5
,
6
0

 
 
 
 

2
.
0
5
8
,
5
7

 
 
 
 
 

1
.
5
2
5
,
1
0

 
 

1
.
4
3
5
,
1
1

 
 
 

1
.
4
9
8
,
3
9

 
 

C
e

 a
va

l
1,

00
  

  
  

  
 

3
7
2
,
6
4

 
 
 
 
 

C
s 

a
va

l
0,

70
  

  
  

  
  

  
  

2
0
8
,
7
5

 
 
 
 
 
 

3
7
2
,
6
4

 
 
 
 
 
 
 

1
3
1
,
2
0

 
 
 
 

1
2
3
,
4
6

 
 
 
 
 

1
2
8
,
9
0

 
 
 
 

1
8
,
1
0
%

1
3
,
6
8
%

1
8
,
1
0
%

8
,
6
0
%

8
,
6
0
%

8
,
6
0
%

2
.
6
7
6
,
1
4

 
 
 

1
.
9
8
3
,
2
8

 
 
 
 

S
u
p
e
r
i
o
r
 
(
+
3
0
%
)

1
.
9
8
2
,
6
3

 
 

1
.
8
6
5
,
6
4

 
 
 

1
.
9
4
7
,
9
1

 
 

1
.
4
4
1
,
0
0

 
 
 

1
.
0
6
7
,
9
2

 
 
 
 

I
n
f
e
r
i
o
r
 
(
-
3
0
%
)

1
.
0
6
7
,
5
7

 
 

1
.
0
0
4
,
5
8

 
 
 

1
.
0
4
8
,
8
8

 
 

C
a
l
c
u
l
o
 
d
o
 
u
n
i
t
á
r
i
o
 
=

1
.
4
3
5
,
1
1

 
 
 

1
.
4
9
8
,
3
9

 
 

I
n
t
e
r
v
a
l
o
 
d
e
 
C
o
n
f
i
a
n
ç
a
 
d
e
 
8
0
%
 
=

1
6
4
,
6
4

1
7
1
,
9
0

t
=
(
n
-
1
)
=
 
2

1
,
8
8
6

1
,
8
8
6

1
2
3
,
4
6

1
2
8
,
9
0

F
ó
r
m
u
l
a

t
 
x
 
s
/
(
n
-
1
)
^
0
,
5

A
v
a
l
i
a
ç
ã
o
 
=

1
.
4
3
5
,
1
1

 
 
 

1
.
4
9
8
,
3
9

 
 

I
n
t
e
r
v
a
l
o
 
i
n
f
e
r
i
o
r
 
=

1
.
6
7
0
,
3
0

 
 

I
n
t
e
r
v
a
l
o
 
s
u
p
e
r
i
o
r
 
=

1
.
3
2
6
,
4
9

 
 

A
m
p
l
i
t
u
d
e
 
=

2
1
%

G
r
a
u
 
d
e
 
P
r
e
c
i
s
ã
o
 
I
I
I

C
o
n
s
i
s
t
ê
n
c
i
a
 
d
o
 
S
o
l
o

F
a
t
o
r
 
E
s
q
u
i
n
a

1
.
5
9
9
,
7
5

 
 
 
 
 
 1
.
2
7
0
,
4
7

 
 
 
 
 
 

R
e
s
u
l
t
a
d
o
 
d
a
 
a
p
l
i
c
a
ç
ã
o
 
d
o
s
 
f
a
t
o
r
e
s

D
e
s
v
.
 
P
a
d
.
 
(
s
)
 
=
 

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
04

0A
40

.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
7/

11
/2

02
0 

às
 1

8:
19

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
04

17
58

79
02

   
  .

fls. 739



Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
 

Engenheira Civil 
 

 
 

Email: akluppel22@gmail.com 
Cel.: (11) 99187-0058 

 

Distribuição t
Coeficiente de Confiança

Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781

10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 11ª VARA CÍVEL 
FÓRUM CENTRAL  

 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0046361-13.2016.8.26.0100 
 

Reqte:  Companhia de Gás de São Paulo - COMGÁS  
Reqdo:  Indústrias e Comércio de Vidros Santa 

Terezinha Ltda 
  

 
  
 
 
 
 

 

  ANDREA CRISTINA KLÜPPEL MUNHOZ SOARES, 

Engenheira Civil, CREA 5060842080/D, nomeada e intimada 

nos autos da Ação de Cumprimento de Sentença, que corre 

por este R. Juízo e Cartório, vem, mui respeitosamente, à 

presença de V. Exa., apresentar suas conclusões no 

presente 

 

 

 

 

 

LAUDO TÉCNICO RETIFICADO 

 

 

 

 

 

 

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
D

18
54

8.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

04
/2

02
1 

às
 2

1:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

06
70

12
20

   
  .

fls. 782



Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
 

Engenheira Civil 
 

 
 

Email: akluppel22@gmail.com 
Cel.: (11) 99187-0058 

 

1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

 O presente trabalho visa estabelecer o valor mais 

provável, atual e à vista dos seguintes imóveis: 

 

• Matrícula nº 168.506 do 9º CRI, Rua Harry 

Dannemberg, Nº 214, antigo nº 118, São Paulo; 

 

• Matrícula nº 168.507 do 9º CRI, Rua Harry 

Dannemberg, nº 228, antigo nº 128, São Paulo; 

 

• Matrícula nº 168.508 do 9º CRI, Rua Harry 

Dannemberg, nº 236, antigo nº 138, São Paulo; 

 

• Matrícula nº 118 do 9º CRI, Rua Harry Dannemberg, 

256, São Paulo.  

 

 

 Na presente avaliação, assume-se que os elementos 

constantes da documentação oferecidos à signatária estão 

corretos e que as informações fornecidas por terceiros o 

foram de boa fé e são confiáveis. 

 

 

1.1 PRESCRIÇÕES NORMATIVAS 

 

Este parecer foi elaborado em conformidade com os 

requisitos explicitados nas seguintes normas técnicas: 
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✓ NBR – 14653-1 Avaliação de Bens: 

Procedimentos Gerais da ABNT – Associação 

Brasileira de Normas Técnicas (2019); 

 

✓ NBR – 14653-2 Avaliação de Bens: Imóveis 

Urbanos da ABNT – Associação Brasileira de 
Normas Técnicas (2011); 

 

✓ Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do 

IBAPE-SP (2011); 

 

✓ Norma CAJUFA para Avaliação de Imóveis nas 

Varas da Fazenda Pública de São Paulo 

(2019). 

 

 

2. IMÓVEIS 

 

 

  

• Matrícula nº 168.506 do 9º CRI 

 

Rua Harry Dannemberg, nº 214 

Frente = 10,00 m 

Área de terreno = 698,00 m² 

Inscrição Cadastral = 114.146.0021 
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Figura 1: Matrícula  

 

 

Figura 2: Dados cadastrais  
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Figura 3: Localização do imóvel  

 

 

 

• Matrícula nº 168.507 do 9º CRI 

 

Rua Harry Dannemberg, nº 228 

Frente = 10,00 m 

Área de terreno = 730,00 m² 

Inscrição Cadastral = 114.146.0020 

 

 

Figura 4: Matrícula  
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Figura 5: Dados cadastrais  

 

 

Figura 6: Localização  

 

 

 

• Matrícula nº 168.508 do 9º CRI 

 

Rua Harry Dannemberg, nº 236, São Paulo 

Frente = 10,00 m 
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Área de terreno = 739,00 m² 

 

Figura 7: Dados cadastrais  

 

 

Figura 8: Dados cadastrais  
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Figura 9: Localização  

 

 

 

• Matrícula nº 118 do 9º CRI 

 

Rua Harry Dannemberg, nº 256, São Paulo 

Frente = 20,00 m 

Área de terreno = 639,00 m² + 687 m² = 1.326 m² 

Inscrição cadastral: nº 114.146.0017 e 114.146.0018 

 

Figura 10: Matrícula 
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Figura 11: Dados cadastrais 

 

 

 

Figura 12: Vista aérea do imóvel  
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Figura 13: Dados cadastrais 

 

 

Figura 14: Vista aérea do imóvel 
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Figura 15: Quadra fiscal   

 

 

Figura 16: Vista aérea  
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Foto 1: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256 - 

GOOGLE 2010 

 

 

Foto 2: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256 - 

GOOGLE 2015 

 

 

Foto 3: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256 - 

GOOGLE 2016 – vestígios de invasão 
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Foto 4: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256 - 

GOOGLE 2017 – vestígios de invasão 
 

 

Foto 5: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256 - 

GOOGLE 2017 – vestígios de invasão 
 

 

Foto 6: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256, 

GOOGLE 2017 – vestígios de invasão 
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Foto 7: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236  

 

 

Foto 8: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256 – 
GOOGLE 2010 

 

 

Foto 9: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256 – 
GOOGLE 2015 – vestígio de invasão 
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Foto 10: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256 – 
GOOGLE 2016 – vestígio de invasão 

 

 

Foto 11: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 e 256– 
GOOGLE 2018 – vestígio de invasão 
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Foto 12: Rua Harry Dannemberg, nº 214, 228, 236 

 

 

 

 

Foto 13: Rua Harry Dannemberg, nº 256 - GOOGLE 2010 
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Foto 14: Rua Harry Dannemberg, nº 256 - GOOGLE 2015 

 

 

Foto 15: Rua Harry Dannemberg, nº 256  
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Foto 16: Rua Harry Dannemberg, nº 256 e 236 

 

 

Foto 17: Rua Harry Dannemberg, nº 256 
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2.1. REGIÃO 

 

 

 Trata-se de uma região classe média baixa, onde se 

encontram galpões e casas de padrão médio baixo. A região 

apresenta característica residencial, comercial e 

industrial, dotada de completa infra-estrutura, com todos 

os melhoramentos públicos essenciais. 

 

 

2.2. Vistoria 

 

 

A vistoria foi agendada para o dia 09/10/20, e 

acompanhada pelo assistente técnico do autor, Eng. 

Alessandro Gomes Camacho. 

 

Na vistoria ficou constatado que o imóvel com 

número 214, 228 e 236 foi invadido, por diferentes 

ocupantes desde 2016. As fotos aéreas demonstram que 

que não havia benfeitorias no imóvel em 2010, sendo 

as atuais realizadas pelos atuais ocupantes.  

 

O imóvel nº 256 está ocupado por um 

estacionamento, conforme informações colhidas no 

local, o imóvel é de propriedade do réu, e esta 

locação há anos.  
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3. AVALIAÇÃO 

 

 

 Optou-se pelo método comparativo, uma vez que 

foram coletados elementos semelhantes ao avaliando. 

 

 Fatores utilizados na homogeneização: 

 

Fo = de acordo com a elasticidade da amostra - 10% 

Fob = de acordo com a idade aparente e estado de 

conservação do imóvel observado 

Ic = de acordo com o padrão construtivo do imóvel 

observado  

EC = de acordo com o estado de conservação 

Ft = de acordo com a testada do lote 

Fp = de acordo com a profundidade do lote 

Ce = coeficiente de frentes 

FT = de acordo com a topografia do lote 

Fa = de acordo com a área do lote 

Ffav = no caso de áreas ocupadas irregularmente 

Cs = consistência do solo 

 

• Fator Favela 

 

De acordo com a Norma de Avaliação para 

Desapropriações (CAJUFA, 2019), “Considera-se favela o 

agrupamento de moradias populares irregulares em áreas 

invadidas, com ou sem adequada infraestrutura urbana, 

ausentes os pré-requisitos de uso, ocupação e 

parcelamento de solo.”. 
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O imóvel ocupado por favela deve ser depreciado em 

pelo menos 50% em relação àquele livre de invasão. 

 

 

3.1 Formulário  

 

 

A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas por 

esta signatária através das quais se obterá o valor de 

mercado do imóvel. 

 

Valor do imóvel = Vt + Vb 

 

Onde, 

 

Vb = valor das benfeitorias em R$ 

Vt = valor do terreno em R$ 

 

 

Vt = At x (Ft + Fp + FT + Ffav + Ce + Cs + q) 

 

Onde, 

 

At = área do terreno em m² 

FT = fator topografia 

FA = fator área 

Ffav = fator favela 

q = valor unitário em R$/m² 
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3.2 Cálculos 

 

Quadro 1: Amostra 

Fonte Foto

1 Avenida Itaquera, 7080 Neves e Neves  Imóveis

Córrego no fundo

Sr. Antonio

Tel.: 2619-3152

2 Avenida Itaquera,  ao lado nº  7374 Olipac  Imóveis

Sr. Edivaldo

Tel.: 2088-4141

3 Avenida Harry Dannemberg, ao lado nº 995 Corretor

Sr. João

Tel.: 95244-1994

Elemento
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Quadro 2: Dados  
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Quadro 3: Zona  

 

 

 

 A seguir serão detalhados os cálculos realizados, 

nas tabelas de fls. 736/739. 

 

• Fator testada 

 

Ft = (Fp/Fr)0,15 

 

Onde, 

 

Ft = fator testada 

Fr = Frente de referência = 15 m 

Fp = frente projetada 

 

 

 

 

 

 

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
D

18
54

8.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

04
/2

02
1 

às
 2

1:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

06
70

12
20

   
  .

fls. 805



Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
 

Engenheira Civil 
 

 
 

Email: akluppel22@gmail.com 
Cel.: (11) 99187-0058 

 

Quadro 4: Fator testada  

Elemento Testada Fator testada

Fp (m) Ft=(Fr/Fp)0,15

1 15,00 1,000

2 40,00 0,863

3 5,00 1,179  

 

 

• Fator profundidade 

 

a) ½ Pmi ≤ Pe ≤ Pmi 
 

Fp = (Pe/Pmi)0,5 

Onde, 

 

Fp = fator profundidade 

Pmi = profundidade mínima = 20 m 

Pe = profundidade equivalente 

 

b) Pma ≤ Pe ≤ 3 Pma 
 

Fp = (Pma/Pe)+{[1-(Pma/Pe)] x (Pma/Pe)0,5} 

 

Onde, 

 

Fp = fator profundidade 

Pma = profundidade máxima = 60 m 

Pe = profundidade equivalente 

 

c) Pmi ≤ Pe ≤ Pma 
 

Fp = 1,000 
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Quadro 5: Fator profundidade  

Elemento Profundidade Fator 

profundidade

Pe(m) Fp

1 0,00 0,841

2 0,00 1,000

3 0,00 1,000  

 

 

Quadro 6: Topografia  

 

 

 

Quadro 7: Fator Topografia  

Elemento Fator 
topografia 

 FT 

1 1,000 

2 1,000 

3 1,000 
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Quadro 8: Consistência do Solo 

 

 

 

Quadro 8: Consistência do Solo 

Elemento Consistência do solo 

  Cs 

1 0,700 

2 1,000 

3 1,000 

 

 

3.2.1 Valor do Imóvel   

 

 

3.2.1.1 Valor do terreno 

 

 

Quadro 1: Cálculo do valor de terreno 

Imóvel Area Testada Ffav Valor uniário terreno Valor terreno

m² m R$/m² R$

Matrícula nº 168.506 698,00   10,00 0,50 1.435,11            500.853,29   

Matrícula nº 168.507 730,00   10,00 0,50 1.435,11            523.815,04   

Matrícula nº 168.508 739,00   10,00 0,50 1.435,11            530.273,04   

Matrícula nº 118 1.326,00 20,00 1,00 1.498,39            1.986.869,92 

Total 3.541.811,28  
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3.2.1.2 Valor da benfeitoria 

 

 

 O valor da benfeitoria é obtido através da expressão 

a seguir. 

 

 Vb = Ac x Fob x IC x R8-N  

 Vb = 0 m² x 0,00 x 0,00 x R$1.517,65/m² 

Vb = R$0,00 (novembro/2020) 

 

 

3.2.1.3 Valor do imóvel 

 

Quadro 2: Valor do imóvel 

Imóvel  Valor terreno 
Valor 

Benfeitoria Valor Imóvel 

  R$ R$ R$ 
Matrícula nº 
168.506    500.853,29               -       500.853,29  
Matrícula nº 
168.507    523.815,04               -       523.815,04  
Matrícula nº 
168.508    530.273,04               -       530.273,04  

Matrícula nº 118  1.986.869,92               -     1.986.869,92  

  Total  3.541.811,28  

 

 

O valor obtido para os imóveis em seu estado atual é 

de R$3.542.000,00 (novembro/2020) – três milhões, 

quinhentos e quarenta e dois mil reais 

 

 

 

V = R$3.542.000,00 (novembro/2020) 

 

 

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
D

18
54

8.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

04
/2

02
1 

às
 2

1:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

06
70

12
20

   
  .

fls. 809



Andrea Cristina Klüppel Munhoz Soares 
 

Engenheira Civil 
 

 
 

Email: akluppel22@gmail.com 
Cel.: (11) 99187-0058 

 

4. QUESITOS 

 

 

4.1) Fls. 628/630 

 

1. Há divergência entre a constatação feita in loco e a 

descrição constante da documentação registral 

imobiliária? 

R: Não é possível aferir em campo os reais limites de 

cada imóvel, já que está ocupação é irregular. 

 

2. O imóvel está invadido total ou parcialmente ou, de 

que forma, ocupado?  

 
R: Os imóveis situados na Rua Harry Dannemberg, nº 214, 

228 e 236 estão invadidos, o imóvel situado na Rua Harry 

Dannemberg, nº 256, está locado pelo autor para um 

estacionamento. 

 

3. Existem plantações no imóvel ou animais ali 

instalados?  

R: Não. 

 

4. Como se apresenta a topografia do imóvel, ou seja, o 

imóvel é, em sua maioria, plano ou possui diversas 

alterações no relevo? 

 
R: Os imóveis são planos, tendo o córrego no fundo. 

 
5. O imóvel acusa a existência de qualquer tipo de 

substância tóxica ou poluente que possa tornar 

inviável a sua utilização ou aproveitamento para fins 
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residenciais, comerciais, extrativista, de 

agropecuária, etc? 

 
R: Os imóveis avaliandos não constam da relação de áreas 

contaminadas da CETESB. 

 

6. Considerando o zoneamento do local, qual é o 

potencial de aproveitamento do imóvel: residencial, 

comercial, industrial, exploração de agropecuária, 

extração vegetal e/ou mineral, etc? Por quais 

motivos?  

 

R: Conforme a Lei nº 16.402/2016, os imóveis estão 

localizados em ZC – zona de centralidade, destinada 

predominantemente ao uso não residencial. 
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7. Há possibilidade de desmembramento do imóvel para 

fins de aproveitamento misto (ex.: parte residencial 

e parte comercial)? 

 

R: OS parâmetros de parcelamento do solo estão expressos 

no quadro a seguir, área mínimo de terreno de 125,00 m² e 

frente mínima de 5,00 m². 
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8. Que seja descrito as características da área bem como 

todas as benfeitorias. 

 

R: As benfeitorias erguidas na Rua Harry Dannemberg, nº 

214, 228 e 236 foram edificadas pelos atuais ocupants. As 

benfeitorias vistoriadas na Rua Harry Dannemberg, nº 256, 

guarita e cobertura foi edificada pelo inquilino. 

 

9. Que seja juntado fotos demonstrando todas as 

características da área bem como todas as 

benfeitorias existentes. 

 
R: Favor reportar-se ao laudo. 
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10. Que para avaliação da área adote as normas de 

avaliação de terras rurais, Norma ABNT NBR 14.653-3 - 

Avaliação de Bens – Parte 3.  
 

R: Foi utilizada a NBR 14.653-2 – Avaliação de Imóveis 
Urbanos. 

 

 
11. Que a avaliação seja feita utilizando como parâmetros 

outras áreas rurais nas proximidades e com as 

características semelhantes, ou seja, pelo método 

comparativo direto. 

 
R: Prejudicado, são imóveis urbanos. 

 

12. Que as diferenças em relação aos itens básicos de 

avaliação de área rural entre a área que está sendo 

avaliada e os elementos de pesquisa sejam 

homogeneizados.  

 

R: Prejudicado, são imóveis urbanos. 

 

13. Que seja apresentado o valor da área e todo 

detalhamento de cálculo. 

 

R: Favor reportar-se ao corpo do laudo técnico. 
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4.2 PETIÇÃO DO REQUERIDO (Fls. 771/775) 

 

 

Alega o requerido que esta signatária não cumpriu: 

 

•  O determinado à fls. 690; 

 

R: Sim, foi cumprido o determinando. 

 

•  Imóveis referenciais no mesmo logradouro; 

 

R: É de estranhar tal comentário, já que que as amostras 

obtidas estão localizadas na mesma avenida que os imóveis 

avaliando, Avenida Itaquera (logradouro que consta das 

Matrículas) e Avenida Harry Danneberg (atual nome de 

parte da Avenida Itaquera). 
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•  Não apresentar comprovante dos valores 

referenciados; 

 

R: As amostras coletadas e cálculos estão podem ser 

consultados à fls. 736/740. 

 

•  Não apresentar fundamentação da depreciação 

apresentada; 

 

R: O laudo acostado aos autos está conforme normas 

vigentes e formulário apresentado no corpo do laudo, e 

neste laudo foi realizado passo a passo. Esclarece por 

ser tratar de análise técnica deveria ser analisado por 

engenheiro e/ou arquiteto, conforme Lei 5194/66. 

 

•  Não apresentar medidas dos imóveis;  

 

R: As medidas dos terrenos estão contidas nas matrículas, 

quanto as benfeitorias, estas foram edificadas pelos 

atuais ocupantes, motivo de não terem sido levantadas. 

 

•  Não aplicou as benfeitorias do imóvel de 

matrícula nº 118; 

 

R: As benfeitorias foram edificadas pelos inquilinos, 

podendo ser retiradas. 

 

•  Laudo de avaliação dos imóveis no valor de 

R$10.000.000,00 (dezembro/2020) – (fls. 

774/775). 
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R: O corretor de imóveis da Gianini informou que os 

imóveis poderão ser oferecidos para venda no valor de 

R$10.000.000,00 (dezembro/2020)(fls. 774/775). Temos que 
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relembrar que o imóvel 1, descrito na Transcrição nº 

111.111 do 9º CRI da Capital não foi penhorado, portanto 

não foi avaliado. Ora, excluindo o valor de 

R$6.600.000,00 refere ao imóvel 1, temos o valor é de 

R$3.400.000,00 (dezembro/2020) para os outros 5 imóveis. 

 

Esta signatária obteve o valor de R$3.542.000,00 

(novembro/2020) para os imóveis penhorados. 

 

 

5. CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

 O presente Laudo Técnico consta de 37 (trinta e 

sete) páginas, esta última que está datada e assinada. 

Consta, também, um Anexo com amostras e cálculos. 

 

 

   São Paulo, 28 de abril de 2021. 

 

 

                                                                    

   Eng. Andrea C. Klüppel Munhoz Soares 

 
 
 
 
 

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
04

63
61

-1
3.

20
16

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

A
D

18
54

8.
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

D
R

E
A

 C
R

IS
TI

N
A

 K
LU

P
P

E
L 

M
U

N
H

O
Z 

S
O

A
R

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

04
/2

02
1 

às
 2

1:
45

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
14

06
70

12
20

   
  .

fls. 818


