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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 6ª VARA CÍVEL – FORO 
REGIONAL I – SANTANA – COMARCA DE SÃO PAULO 

  

   

PROCESSO No.:  0019393-15.2017.8.26.0001 

CLASSE-ASSUNTO:  Cumprimento de Sentença – Perdas e Danos 

EXEQUENTE:  Mario Borrielo 

EXECUTADO:  ADAH Indústria e Comércio de Instrumentos 
Musicais Ltda e outros 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Engenheiro, CREA SP nº 
5060262015, nomeado e compromissado nos Autos da presente Ação, tendo encerrado 
seu trabalho vem, respeitosamente, apresentá-lo a V. Exa. 
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CAPÍTULO I – RESUMO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO  

  

   
Localização: 

 
     Trata-se de um imóvel sito à Rua Lúcio Paim, 03, 
Cangaíba, São Paulo, SP, 03732-090, e seu respectivo 
terreno, descritos na matrícula Nº 53.506 do 17º oficial de 
registro de imóveis da capital. 
 

  

Avaliação do valor de mercado de venda, R$ 1.178.313,00.  

Em números redondos, permitido pela norma: 

 

 

Vimóvel avaliando = R$ 1.180.000,00 
 

(um milhão, cento e oitenta mil reais) 
 
 

Obs: Referente à matrícula Nº 53.506 do 17º Cartório de Registro de 
Imóveis de São Paulo. 

 
Data da avaliação:  Julho de 2023.  

 

 

CAPÍTULO II – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES E OBJETIVO 

 

Trata-se de ação de cumprimento de sentença, sendo que a MM. Juíza 
deferiu a avaliação do imóvel penhorado às fls. 285-286, honrando este perito 
com sua nomeação, às fls. 514-515. 

O objetivo do presente laudo pericial é o cálculo do valor de mercado de 
venda do imóvel de matrícula Nº 53.506 do 17º oficial de registro de imóveis da 
capital. 
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CAPÍTULO III – CONSIDERAÇÕES GERAIS 

 

Trata-se de um imóvel sito à Rua Lúcio Paim, 03, Cangaíba, São Paulo, 
SP, e seu respectivo terreno, descritos na matrícula Nº 53.506 do 17º oficial de 
registro de imóveis da capital. 

Cangaíba é um bairro localizado na Zona Leste da cidade de São Paulo, 
no Brasil. Ele faz parte do distrito de Cangaíba e está situado em uma região 
predominantemente residencial. 

Alguns pontos de referência e vias importantes próximas a Cangaíba são 
a Avenida Cangaíba, Avenida Tiquatira e Avenida Governador Carvalho Pinto. 
O bairro também possui acesso à Rodovia Ayrton Senna, facilitando a conexão 
com outras regiões da cidade e do estado. 

Como ocorre com muitos bairros de São Paulo, Cangaíba tem uma 
diversidade de comércios locais, escolas, praças e serviços que atendem à 
comunidade local. 

 

III.1 - LOCALIZAÇÃO 

 

Figura: Mapa de Localização do imóvel objeto. Fonte: Google Maps. 
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Foto: Mapa satelital do imóvel objeto. Fonte: Google Earth Pro. 
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III.2 – DADOS CADASTRAIS DO IPTU - PMSP 

 

Segundo dados cadastrais – IPTU, da PMSP, a idade do imóvel objeto da 
demanda é de 17 (dezessete) anos. 

 

Figura: Certidão de dados cadastrais do lote de Nº 170, PMSP. 
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III.3 – ZONEAMENTO 

 

 Zoneamento ‘Zona Mista’, PMSP, Fonte: Sistema Geosampa. 

Zonas Mistas são porções do território em que se pretende promover usos 
residenciais e não residenciais, com predominância do uso residencial, com 
densidades construtiva e demográfica baixas e médias.. A principal 
característica da zona mista é viabilizar a diversificação de usos, sendo uma 
zona em que se pretende mais a preservação da morfologia urbana existente e 
acomodação de novos usos, do que a intensa transformação. 

 

 

Figura: Zoneamento. 
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CAPÍTULO IV – DA VISTORIA 

 

Inicialmente, cumpre informar que a metodologia básica adotada para a 
realização das análises do laudo cumpre os requisitos constantes da NBR 
13.752:1996 – Perícias de Engenharia na Construção Civil.  

 

A vistoria judicial foi realizada em 04/07/2023, quando foram coletadas as 
informações e as fotografias a seguir, em todo o imóvel objeto. 

 

 

Foto: identificação do  logradouro. 

 

Foto: visão da rua do imóvel objeto. 
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CAPÍTULO V – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

Foto: XXXX 

 

Foto: XXXX 

 

 

Foto: fachada. 

 

Foto: entrada da garagem. 
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Foto: garagem. 

 

Foto: acesso pela garagem. 
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Foto: escada lateral de acesso. 

 

Foto: acesso à porta de entrada social. 
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Foto: churrasqueira e corridor de acesso lateral. 

 

Foto: churrasqueira. 
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Foto: XXXX 

 

Foto: XXXX 

 

 

Foto: fachada dos fundos. 

 

Foto: muro lateral dos fundos. 
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Foto: lavanderia. 

 

Foto: quarto de empregada no térreo. 
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Foto: copa. 

 

Foto: copa / cozinha. 
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Foto: teto da cozinha com sinais de infiltração. 

 

Foto: teto da cozinha com sinais de infiltração. 
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Foto: copa. 

 

 

Foto: lavabo. 
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Foto: sala. 

 

Foto:  sala. 
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Foto: sala com escada de acesso ao 1o pavimento. 

 

Foto: visão do portão de entrada. 
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Foto: escada de acesso ao 1o pavimento. 

 

Foto: escada de acesso ao 1o pavimento. 
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Foto: escritório. 

 

Foto: lavabo. 

 

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
01

93
93

-1
5.

20
17

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

0u
iA

hq
K

k.
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

 2
5/

07
/2

02
3 

às
 1

8:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

23
70

32
27

44
3 

   
 .

fls. 663



Marcus Daniel Machado & Associados 

 - Engenharia – CREA 5060262015 

 - Contabilidade – CRC 1SP348958 

 Marcus Daniel de Souza Machado 

Perito 

 

 

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

 

 

 

Foto: sala íntima de acesso às suites. 

 

Foto: rachadura sem risco estrutural. 
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Foto: suite principal. 

 

Foto: banheiro da suite principal. 

 

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
01

93
93

-1
5.

20
17

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

0u
iA

hq
K

k.
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

 2
5/

07
/2

02
3 

às
 1

8:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

A
N

23
70

32
27

44
3 

   
 .

fls. 665



Marcus Daniel Machado & Associados 

 - Engenharia – CREA 5060262015 

 - Contabilidade – CRC 1SP348958 

 Marcus Daniel de Souza Machado 

Perito 

 

 

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

 

 

 

Foto: closet da suite principal. 

 

Foto: suite principal. 
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Foto: Varanda da suíte principal. 
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Foto: suite 01. 

 

Foto: suite 01. 
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Foto: suite 01. 

 

Foto: banheiro suite 01. 
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Foto: Porta da suíte 02. Foi informado a este perito que não seria possível 
acesso a esta suíte, pois havia criança dormindo no momento da vistoria. 
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 Características do Imóvel Avaliando 
 

Piso: Porcelanato. 
Revestimento Interno: Argamassa fina com pintura látex e azulejos. 
Portas / Janelas: Alumínio. 
Forro / Tipo Janelas: Laje / Alumínio de correr em estrutura de alumínio. 
Compartimentos: Unidade habitacional residencial com: 

• No térreo, garagem para 04 (quatro) 
veículos), e acesso ao pavimento 
superior pela garagem e pela lateral; 

• Pavimento superior: sala, sala de jantar, 
lavabo, escritório, cozinha com copa, 
lavanderia, quarto de empregada, 
quintal dos fundos com churrasqueira. 

• 1º pavimento: 3 (três) suítes, sendo a 
suíte principal e mais 02 suítes, 01 sala 
íntima, 01 escritório. 

Vagas de Garagem: 04 vagas. 
Idade Estimada: Ano de construção, 2006, ou seja, idade de 17 

anos. Fonte: IPTU PMSP. 
Estado da edificação: D – Entre regular e reparos simples. Fonte: IBAPE 

SP. 
Padrão: Casa padrão ‘Superior’. Fonte: IBAPE SP. 
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Áreas 

 Vide matrícula, abaixo: 
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CAPÍTULO VI– AVALIAÇÃO 

 

VI.1 - Critério Adotado 

 

Foi utilizado 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. 

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma a 
partir da combinação de alguns fatores ou variáveis influenciadoras, que 
concorrem de modo mais ou menos significativo na composição do valor. 

Os principais fatores ou variáveis são:  

• Valor/M2: é o elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a variável que 
recebe influência das demais, razão pela qual é denominada variável 
dependente, sendo as outras chamadas variáveis independentes.  

• ÁREA: variável independente, de natureza quantitativa, relativa à medida da 
área do imóvel avaliando e elementos pesquisados, em metros quadrados. 

• VAGAS: variável independente, de natureza quantitativa, relativa ao número de 
vagas de garagem do imóvel avaliando e pesquisados 

 

Todos os elementos comparativos são similares, e assim foram 
considerados na análise estatística por regressão linear do SW GEOAVALIAR 
utilizado por este perito. 

 

VI.2 - Valor Unitário Básico (Vu) 

 

A Média Saneada, para a região onde se encontra o imóvel avaliando, 
referente ao mês de Julho de 2023, é de R$ 4.269,25: 

 

Vu = R$ 4.269,25 / m2 

(quatro mil, duzentos e sessenta e nove reais, e vinte e cinco 
centavos, por m2) 
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• Valor → Va = Vu  x  Au , sendo:  
  

o Vimóvel avaliando = R$ 4.269,25 X 276,00m2 (vide matrícula) 

o Vimóvel avaliando = R$ 1.178.313,00 
 
 
 
CAPÍTULO VII – CONCLUSÃO 

 

   
Localização: 

 
     Trata-se de um imóvel sito à Rua Lúcio Paim, 03, e seu 
respectivo terreno, descritos na matrícula Nº 53.506 do 17º 
oficial de registro de imóveis da capital. 
 

  

   Avaliação do valor de mercado de venda, R$ 1.178.313,00. Em números 
redondos, permitido pela norma: 

 

 

Vimóvel avaliando = R$ 1.180.000,00 
 

(um milhão, cento e oitenta mil reais) 
 
 

Obs: Referente à matrícula Nº 53.506 do 17º Cartório de Registro de 
Imóveis de São Paulo. 

 
Data da avaliação:  Julho de 2023.  
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CAPÍTULO VIII – RESPOSTAS AOS QUESITOS 

 

Não há quesitos a serem respondidos.  

Este perito se coloca à disposição para eventual pedido de informações 
adicionais. 

 

 

CAPÍTULO IX – ENCERRAMENTO 

 

Segue o presente laudo digitado em 32 (trinta e duas)  páginas, sendo 
a última datada e assinada.  

Acompanham 03 (três) anexos. 

  

  São Paulo, 25 de julho de 2023 

 

 

 

MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO 

ENGENHEIRO 
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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 apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do 
apartamento comparativo (IFe).  

  

3. FATOR IDADE REAL DO PRÉDIO (Firp)  

   Os elementos comparativos foram homogeneizados em função da 
idade real dos prédios, 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. 
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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, onde 
este perito logrou buscar todos em condomínio, foram homogeneizados para a 
situação paradigma definida nos anexos. 
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ANEXO II – MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 
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ANEXO III – ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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