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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 9ª 
VARA CÍVEL DA COMARCA DE GUARULHOS/SP 
 

  

 

 

 

PROCESSO: 0019850-04.2010.8.26.0224 

 

     FERNANDO MENDES DE FARIA, 

engenheiro, perito judicial, nomeado nos autos da AÇÃO DE 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA requerida por CONDOMÍNIO 

EDIFÍCIO SOLAR BOM CLIMA em face de EUNICE DOROTHY 

SILVA MORENO QUINTEIRO e outros, dando por terminados 

seus estudos, diligências e vistorias, vem, com a devida vênia, 

apresentar suas conclusões expressas no LAUDO DE AVALIAÇÃO 

anexo, pelo qual chegou ao valor avaliatório de R$ 310.000,00 

(trezentos e dez mil reais) para o imóvel situado na Rua José 

Antonio Zeraibe, n° 88 – Bloco C - Apto 013 – Jardim Bom Clima -         

Guarulhos - SP. 

 

Nestes Termos,  
Pede Deferimento.  
 
 

Guarulhos, 09 de novembro de 2015. 

__________________________ 

Fernando Mendes de Faria 
Perito Judicial 
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SUMÁRIO 

 

O presente LAUDO DE AVALIAÇÃO é constituído dos 

capítulos a seguir: 

 

Cap. I    - PRELIMINARES 

 

Cap. II   - VISTORIA 

 

Cap. III  - DETERMINAÇÃO DO VALOR DO 

IMÓVEL  

 

Cap. IV  - CONSIDERAÇÕES FINAIS 

 

 

ANEXOS 
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I - PRELIMINARES 
 
 Com o deferimento da Avaliação Pericial, seu objetivo é 

de determinar o valor atual de mercado para o imóvel objeto 

desta lide, conforme descrito abaixo: 

 

 

 A Perícia foi desenvolvida com base em informações 

colhidas no local do imóvel, bem como embasada na 

documentação técnica juntada e pesquisa realizada por este 

Signatário. 

 As partes não apresentaram quesitos, tampouco 

indicaram assistentes técnicos para o acompanhamento dos 

trabalhos. 

 Por ocasião da ausência de representante da executada 

na data da vistoria, o condomínio Requerente disponibilizou 

um apartamento similar para medição, e a Executada 

disponibilizou fotografias internas do imóvel avaliando. 

 

Trata-se do imóvel penhorado, apartamento de número 13, 

no primeiro andar do Edifício Paineira (Bloco C), integrante 

do Conjunto Residencial Solar Bom Clima, Rua José Antonio 

Zeraibe, n° 88 (antigo 455). 
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II – VISTORIA 
 

II.1- Localização 

 

 

Logradouro e número: 

 

Rua José Antonio Zeraibe, n° 88 

(antigo n°455) - esquina da Rua 

Alberto Hinoto Bento e Araruna. 

Bairro: Jardim Bom Clima 

Município: Guarulhos 

Comarca: Guarulhos 

Estado: São Paulo 

 

A ilustração a seguir mostra localização do imóvel: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IMÓVEL AVALIANDO 
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II.2-  Condições do Bairro 

 

Ocupação: Relativamente recente 

Uso: Predominantemente residencial 

Poder aquisitivo da população: Médio / Médio Baixo 

 

 

II.3- Características, Melhoramentos e Serviços: 

 

 O bairro, a via pública e os entornos do imóvel avaliando 

são servidos pelos seguintes melhoramentos públicos: 

 

Drenagem          [x] 

Guias e Sarjetas        [x] 

Pavimentação asfáltica       [x] 

Passeios          [x] 

Rede de água potável       [x] 

Rede de esgoto sanitário       [x] 

Rede telefônica        [x] 

Iluminação pública        [x] 

Rede de energia elétrica       [x] 

Rede telefônica        [x] 
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Rede de gás                [  ] 

Correios          [x] 

Escolas          [x] 

Comércio          [x] 

Transporte público        [x] 

Segurança pública        [x] 

Coleta de lixo         [x] 

 

 

II.4- Imóvel: 

 

 O imóvel avaliando constitui-se de fração ideal de 

terreno e construção, conforme descrito a seguir: 

 

II.4.1 - Terreno: 

 

Forma Irregular 

Frentes Duas frentes 

Esquina Sim 

Tipo de solo Seco 

Declividade Declive suave 

Fração ideal 0,641025% (45,98m2) 
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II.4.2 - Edificação: 

 

Tipo de construção Alvenaria 

Dormitórios (qtd) 02 

Cobertura Telhas 

Áreas 

Útil : 56,35m2 

Comum: 9,45m2  

Total: 107,033m2 

Estado de conservação Necessitando de reparos simples 

Idade 26 anos 

Padrão Médio com elevador 
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III – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL: 
 

 Os critérios para a avaliação do terreno serão adotados 

em função do desenvolvimento técnico, os quais obedecerão 

às recomendações da “Norma Para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE-SP”, utilizando pesquisa de mercado feita 

de acordo com a metodologia preconizada pela ABNT em sua 

norma NBR 5676. Para determinação do valor de venda das 

benfeitorias, este Laudo se baseará no trabalho “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos”, emitido pelo IBAPE-SP 

 

 Cumpre informar que esta Norma atende as exigências 

do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011, e a completa em 

relação a peculiaridades do Estado de São Paulo. 

 

 Isto posto, os cálculos do valor do imóvel serão 

efetuados como segue, para a presente data (11/2015). 
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III.1- Valor do terreno 

 

III.1.1 - Unitário do terreno: 

 

 Determinado no ANEXO I, o valor unitário do terreno é  

 

 

para um terreno padrão do Grupo II – Zonas de Incorporação 

Vertical – 5a Zona: Incorporação de Padrão Médio, em 

novembro de 2015. 

 

III.1.2 - Do terreno todo: 

 

 Sua avaliação basear-se-á nas já citadas normas e seu 

valor é dado pela expressão 

 

Vt = q x S / Ce 

Onde: 

q =  valor unitário do terreno = R$ 2.820,00/ m2; 

S = área do terreno = 7.173m2; 

Ce = coeficiente de esquina = 0,91 

 

q = R$ 2.820,00/m2 
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Portanto, 

 

Vt = 2.820,00 x 7.173,00 / 0,91 

 

 

 
 

III.1.3 – Da fração ideal do terreno: 

 
 Ao imóvel em estudo cabe a fração ideal do terreno de 
0,642025%. 
 
 Então, 
 

Vti = Vt x fi 

 
 onde:  

 
Vt = valor do terreno = R$ 22.228.417,58; 

fi = fração ideal de terreno = 0,641025% 

 

Vti = 22.228.417,58 x 0,641025% 

 

 

 
 
 

Vt = R$ 22.228.417,58 

 

Vti = 142.489,71 
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III.2- Valor da construção 

 

 Esta será avaliada pelos princípios no trabalho “Valores 

de Edificações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP”. 

 (Partes 1, 2 e 3) 

 

III.2.1 – Unitário da construção: 

 

 O prédio já descrito classifica-se no padrão “médio 

com elevador”, cujo valor unitário de venda é dado pela 

fórmula:  

 

qc = 1,926 x R8N 

sendo  

 

R8N = R$ 1.231,00/m2  

extrapolado para novembro de 2015 a partir dos valores da 

tabela de custos unitários de edificações – SINDUSCON-SP; 

assim, teremos 

qc = 1,926 x 1231,00 

 

 
qc = R$ 2.370,91 
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III.2.2 – Fator de obsolescência: 

 

 O fator de obsolescência é dado pela fórmula: 

 

Foc = R + K x (1 – R) 

 

onde:  

 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão expresso 

em decimal, obtido na Tabela 1 do estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos”; 

 

K = coeficiente Ross/Heideck obtido na Tabela 2 do estudo 

“Edificações – Valores de Venda”; 

assim, teremos: 

 

 

Padrão 

Constr. 

Fator 

Médio 

padrão 

Idade 

 

 

 

 

 

(anos) 

Vd. Ref. 

conforme 

padrão 

(anos) 

 

 

lr 

Vl. Resid. 

conforme 

padrão 

 

 

(%) 

R 

Estado 

conserv. 

Ref. 

estado 

conserv. 

Deprec. 

Estado 

 

 

 

(%) 

Idade 

em % 

vida 

refer. 

Coef. 

Ross/ 

/Heidec

k 

 

 

 

K 

Foc 
 

(Obsol.

) 

 

(*) 

RAMC 1.926 26 60 20 RS E 18,10 42 0,575 0,66 
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III.2.3 – Da construção: 

 

 O valor de venda da construção será: 

 

Vc = qc x Sc x Foc 

onde:  

 
qc = valor unitário da construção = R$ 2.370,91; 

Sc = área construída = 107,033 m2; 

Foc = Fator de obsolescência = 0,66; 

 

Vc = 2.370,91 x 107,033 x 0,66 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

Vc = R$ 167.485,30 
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III.3- Valor do imóvel 

 

    O valor total do imóvel será consignado 

pelo critério da composição, através da soma dos capitais 

de terreno e benfeitoria calculados anteriormente, 

conforme segue: 

 

Vi = Vti + Vc 

 

Vi = 142.489,71 + 167.485,30 

 

Vc = R$ 309.975,01 

 

ou, em números redondos: 

 

 

 

(trezentos e dez mil reais) em novembro de 2015. 

 
 
 
 
 
 
 

Vc = R$ 310.000,00 
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IV – CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 
 Vai o presente LAUDO DE AVALIAÇÃO com 15 
(quinze) folhas impressas de um só lado, sendo todas 
rubricadas e esta última datada e assinada pelo Perito 
Judicial. Também acompanham o presente Laudo 26 (vinte 
e seis) folhas de anexos, contendo detalhamento de estudo 
de valor unitário do terreno relatório fotográfico completo. 
 
 

Guarulhos, 09 de novembro de 2015. 

 

__________________________ 

Fernando Mendes de Faria 
CREA-SP: 5069145800 
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V – ANEXOS 
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ANEXO I – Estudo de Preço Unitário 
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ANEXO I – Estudo de Preço Unitário 
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ANEXO I – Estudo de Preço Unitário 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
As fotografias a seguir mostram o imóvel avaliando, com 
vistas externas e internas, bem como da via onde se situa: 
 
Foto 01 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 02 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 03 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 04 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 05 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 06 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 07 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 08 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 09 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 10 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 11 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos tiradas na data da vistoria 
 
Foto 12 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 13 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 14 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 15 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Fernando Mendes de Faria       www.perithia.eng.br  
 Avaliações e Perícias de Engenharia 

 

  

 

   

 : (11)9-8115-4591 / (11)9-5805-3382 – : fernando.faria@perithia.eng.br 

ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 16 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 17 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 18 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Fernando Mendes de Faria       www.perithia.eng.br  
 Avaliações e Perícias de Engenharia 

 

  

 

   

 : (11)9-8115-4591 / (11)9-5805-3382 – : fernando.faria@perithia.eng.br 

ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 19 
 
 

 
 

 
 
 
 



Fernando Mendes de Faria       www.perithia.eng.br  
 Avaliações e Perícias de Engenharia 

 

  

 

   

 : (11)9-8115-4591 / (11)9-5805-3382 – : fernando.faria@perithia.eng.br 

ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 20 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 21 
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ANEXO II – Relatório Fotográfico 
Fotos fornecidas pela executada 
 
Foto 22 
 
 

 

 


