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Exmo.  Sr. Dr. Juiz de Direito da 9a. Vara de Cível do Foro 
Regional de Santana. 
 

Assunto. Execução de Título Extrajudicial. Locação de Imóveis. 
 Processo n.º 1018666-39.2017.8.26.0001. 

 
 

Marcos Magalhães Rangel, infra assinado, Engenheiro Civil, CREA 
060084334-7, membro titular do IBAPE, Perito Judicial nomeado nos 
autos da ação "Execução de Título Extrajudicial, Locação de 
Imóvel", supra citada, que tem como Requerente Júlio Augusto dos 
Reis e como Requeridos Valmir José Wenning e outros, tendo 
procedido às diligências, apresenta a Vossa Excelência os resultados e 
conclusões a que chegou, consubstanciado no seguinte,  
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO.  
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CORPO PRINCIPAL. 
 

1. PRELIMINARES. 
 

1.1. Resumo dos Fatos e Objetivo. 
 

Na sua estimativa de honorários, folhas 156 a 168 dos autos, 
esse Perito desenvolveu extensa pesquisa para determinar o 
endereço do imóvel avaliando, Rua Malhada de Pedras, n.º 38. 

 

Informou que para evitar enganos, obteria o número da inscrição 
cadastral na Prefeitura do Município de Guarulhos. 

 

Consultando os autos, esse Perito observou que o Requerente 
forneceu a inscrição cadastral do imóvel avaliando, 
094.33.49.0209.00.000. 

 

Baseado na referida inscrição, obteve a Certidão Cadastral 
Imobiliária correspondente. A referida certidão da folha 4 
confirma a localização do imóvel avaliando, em função dos 
seguintes dados: 

 

• Compromissários. Jonas Barbosa Maia e sua mulher. 
 

• Localização. Rua Malhada de Pedras, n.º 38. 
 

• Lote 28 da quadra E. 
 

• Terreno com 11,0 metros de frente e área de 250,00 m². 
 

Concluindo, os dados apresentados acima, confirmam que o 
objetivo do presente trabalho é estimar o valor de mercado para 
o imóvel localizado na Rua Malhada de Pedras, n.º 38, descrito 
pela Matrícula n.º 18.426, do 1º RI de Guarulhos, Vila Izabel, 
Guarulhos, Estado de São Paulo. 

 

1.2. Documentos do Imóvel Avaliando. 
 

O referido imóvel avaliando é descrito pela Matrícula               
n.º 18.426, do 1.º RI de Guarulhos, folhas 55 a 57 dos autos. 
Para completar os dados, junta a certidão da referida matrícula 
obtida por esse Perito no anexo II. A inicial da matrícula fornece 
os seguintes dados: 
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Foto n.º 1. Certidão de Cadastramento Imobiliário do imóvel 
avaliando. 
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• Um terreno situado na Rua D.D projetada, correspondente ao 
lote 28 da quadra E, do loteamento Vila Izabel, Vila Bela 
Vista. 

 

• Dispõe de 10 metros de frente e área de 250,00 m². 
 

• Não informa a respectiva inscrição cadastral e área 
construída averbada. 

 

A R4 da matrícula informa que o imóvel foi adquirido por 
Jonas Barbosa Maia e Clarice Bussola Maia. 

 

A Certidão de Cadastramento Imobiliária da folha 4 fornece os 
seguintes dados: 

 

• Localização. Rua Malhada de Pedras, n.º 38, lote 28 da 
quadra E, Vila Izabel; 

 

• Terreno. Com 11,0 metros de frente e 250 m² de área; 
 

• Construção. Área de 110,67 m²; 
 

• Inscrição Cadastral 094.33.49.0209.00.000 da Prefeitura do 
Município de Guarulhos; 

 

• Compromissário. Jonas Barbosa Maia e sua mulher. 
 

Apesar dos documentos de propriedade estarem desatualizados, 
não existe divergência que impeçam a realização do presente 
trabalho. 

 

1.3. Vistoria. 
 

Consultando os autos, folhas 337 e 338 dos autos, esse Perito 
observou que o Dr. Carlos Alberto Prado Scatimgburgo assumiu 
o caso, representando a Sra. Clarice Bussola Maia. 

 

Esse Perito tentou várias vezes marcar a vistoria ao imóvel 
avaliando com o Dr. Carlos Alberto do Prado Scatimburgo, 
através do telefone 11-94732-4218, inclusive estipulou data e 
horário. 

 

Não obteve retorno. Diante disso, esse Perito foi para o local e 
tentou vistoriar o imóvel no dia 14/08/2.023 às 10:00 horas da 
manhã. 
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No imóvel avaliando, esse Perito foi recebido na calçada pelo 
Sr. Wilson, que informou ser locatário do mesmo, usado na data 
como uma oficina mecânica de sua propriedade. 

 

Após se identificar e explicar o seu objetivo, esse Perito 
solicitou permissão para vistoriar o imóvel avaliando. 

 

Sr. Wilson não permitiu a entrada desse Perito, alegando que 
não tinha instruções para tal. 

 

Na sequência, Sr. Wilson ligou para uma pessoa, não 
identificada, que confirmou a falta de autorização para esse 
Perito vistoriar o imóvel. 

 

Seguindo o previsto no item 2 da sua primeira manifestação, 
folha 157 dos autos, reiterado no item 3 da sua segunda 
manifestação, folhas 185 e 186 dos autos, esse Perito realizou 
a vistoria indireta do imóvel e concluiu o presente trabalho. 

 

Reitera o exposto, caso haja discordância do procedimento, 
voltará ao local, desde que haja data e horário acordado com a 
parte interessada. 

 

2. VISTORIA. 
 

2.1. Da Localização. 
 

O imóvel avaliando está localizado na Rua Malhada de Pedras, 
n.º 38, planta fiscal 094, quadrícula 33, quadra fiscal 49, do 
anexo I da Lei Municipal 7.087/12, Vila Izabel, Guarulhos, 
Estado de São Paulo. 

 

Para ilustrar apresenta foto aérea na folha 7 indicando a posição 
do imóvel avaliando. Apresenta foto aérea na folha 8 indicando 
o perímetro do terreno do imóvel avaliando. 

 

2.2. Zoneamento. 
 

O local onde está inserido o imóvel avaliado, é classificado com 
uma zona de uso ZUD-04, Zona de Uso Diversificada 4, nos 
termos da Lei Municipal n.º 7.888 de 2.021. 
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Foto n.º 2. Vista aérea do local com a indicação da posição do 
imóvel avaliando. 
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Foto n.º 3. Vista do local com a anotação do perímetro do terreno do 
imóvel avaliando e dos vizinhos, lotes 1, 2, 3 e 6, citados na 
matrícula. 
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2.3. Acesso e Características do Local. 
 

Para chegar ao local, seguir pela pista marginal da Rodovia 
Presidente Dutra no sentido do Rio. 

 

Na altura do Km 213 seguir pela saída 213 e acessar a rua 
paralela, Rua Antraniz Guerekmeziar. 

 

Acessando a Rua Antraniz Guerekmeziar, dobrar na 1ª direita, 
Avenida Venturosa, e seguir até a primeira rua a esquerda, Rua 
Sílvio Manfrede. 

 

Acessar a Rua Sílvio Manfrede, seguir até o seu final, dobrar à 
esquerda e acessar a Avenida José Miguel Ackel.  

 

Seguir pela Avenida José Miguel Ackel até a altura do n.º 980, 
dobrar a direita e acessar a Rua Eldridge Gastroad. 

 

Seguir pela Rua Eldridge Gastroad até o número 400, dobrar a 
esquerda e acessar a rua do imóvel avaliando. 

 

Percorrendo a região, esse Perito observou que o comércio 
principal do local está inserido na Avenida José Miguel Ackel. 

 

Na região próxima do imóvel avaliando fora da referida avenida, 
é observado o uso misto, prevalecendo o uso residencial 
unifamiliar. 

 

A região dispõe de todos os melhoramentos públicos e é servida 
por transporte coletivo urbano através de linhas regulares de 
ônibus. 

 

2.4. Do Imóvel Avaliando. 
 

Conforme exposto, esse Perito não teve acesso ao imóvel 
avaliando. 

 

Pelo lado externo é possível observar que construção dispõe de 
bloco inserido no lado direito do terreno, com dois pavimentos. 
Nos fundos existe cobertura simples. 

 

Aparentemente dispõe de acabamento simples. 
 

Para ilustrar, esse Perito apresenta foto obtida no local. 
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Foto n.º 4. Vista da 
frente do imóvel 
avaliando. 

 

 

Foto n.º 5. Outra vista 
da frente do imóvel 
avaliando. 

 

 

Foto n.º 6. Outra vista 
da frente do imóvel 
avaliando. 
 

 

2.5. Dados Para a Avaliação. 
 

2.5.1. Terreno. 
 

Para estimar o valor do terreno esse Perito adota os seguintes 
parâmetros: 

 

• Frente principal. 10,0 metros; 
• Profundidade equivalente. 25,00 metros; 
• Área de 250,00 m².  
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2.5.2. Construção. 
 

De acordo com a publicação "Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE a construção do 
imóvel avaliando foi classificada no nível inferior, escritório 
padrão econômico, 0,834 R8n. 

 

A idade da construção é de 15 anos.  
 

Para o cálculo do Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao 
Estado de Conservação do imóvel avaliando, será adotada a 
referência “e” do quadro A da referida publicação, baseado nos 
aspectos externos. 

 

Para a construção, esse Perito mantém a área dos documentos, 
igual 110,67 m². 

 

3. METODOLOGIA. 
 

Os dados e conclusões apresentados a seguir, seguem ao 
disposto na Norma Brasileira, NBR – 14.653, Parte 1, 
Procedimentos Gerais, complementada pela Parte 2, Imóveis 
Urbanos, na classificação das benfeitorias constantes da 
publicação “e Edificações de Imóveis Urbanos, Unidades Isoladas, 

2.019, do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia de São Paulo), seguindo a tabela da folha 18, e na 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, 2.011, do IBAPE, 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 
Departamento São Paulo. 

 

O valor de mercado do imóvel avaliando será estimado pelo 
Método Evolutivo, correspondente à soma das estimativas do 
valor do terreno e do valor das benfeitorias. 

 

O valor do terreno será estimado pelo "Método Comparativo", 
através da comparação de dados de mercado relativo a outros 
imóveis, que estão à venda e com características e situações 
geoeconômicas semelhantes, que permitem a reposição do 
imóvel avaliando. 

 

O valor das benfeitorias será determinado a partir dos dados 
constantes da publicação "Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE.  
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4. ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
AVALIANDO. 

 

4.1. Valor do Terreno. 
 

De acordo com a letra b) do subitem 10.6.1., da Norma para 
Avaliação de Imóveis Urbanos – 2.011 e face aos princípios da 
homogeneização do anexo I, o valor do terreno do imóvel 
avaliando será estimado de acordo com o seguinte. 

 

Vt = At x Vuth x 1+ (Fp/Fr)0,20  + (Pe/Pmi)0,5 -2 = 
 
 

Sendo: 
   

Vt. Valor do terreno. 
 

At. Área do terreno. 250,00 m². 
 

Vut. Valor unitário do terreno homogeneizado no anexo I do 
Laudo, igual, a R$ 1.067,53/m² (base setembro/2.023). 

 

(Fp/Fr)0,20. Fator testada.  
 

• Fp. Frente principal do terreno, igual a 10,00 metros. 
• Fr. Frente de referência do terreno, igual a 10,00 metros. 

 
(Pe/Pmi)0,5. Fator profundidade.  

 

• Pe. Profundidade equivalente, igual a 25,00 metros. 
• Pmi. Profundidade mínima para a zona, igual a 20,00 

metros. 
• Pmc. Profundidade máxima para zona, igual a 40,00 

metros. 
 

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado: 
 

Vt = R$ 266.900,00 (base setembro de 2.023). 
 

4.2. Valor da Construção. 
 

Seguindo o item 10.4., da Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos-2.011, o valor da construção será estimado pela 
seguinte fórmula:  

 

Vb = Ac x Vuc x Foca. 
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Sendo: 
   

Vb. Valor da construção. 
 

Ac. Área da construção, igual a 110,670 m2. 
 

Vuc. Valor básico unitário da construção, escritório padrão 
econômico, 0,834 R8n (R8n igual R$ 1.956,58/m², base 
setembro de 2.023). 

 

Foca - Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 
Conservação, Foca, do imóvel avaliando, estimado de acordo 
com o descrito no item 5.4., do anexo I do Laudo. Para tal serão 
adotados os seguintes dados: 

 

• Idade da construção. 15 anos; 
 

• Idade referencial. 70 anos; 
 

• Depreciação de 18,10%, referência “e” para Tabela 2 do 
item 5.4., do anexo I do Laudo. 

 

• Foca = 0,20 + 0,712 x (1- 0,20) = 0,770. 
 

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado: 
 

Vb = R$ 139.100,00 (base setembro de 2.023).  
 

4.3. Valor do Imóvel Avaliando. 
 

A estimativa do valor de mercado do imóvel avaliando é igual à 
soma dos valores obtidos nos subitens 4.1 e 4.2.  

 

Vi = R$ 406.000,00 (base setembro de 2.023). 
 

O Fator de Ajuste de Mercado, explicitado no item 9.4., da 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – 2.011, será igual a 
unidade, por entender que os procedimentos adotados dispensam 
a aferição do mesmo. 

 

5. QUESITOS. 
 

As partes não apresentaram quesitos. 
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6. ESPECIFICAÇÃO DE AVALIAÇÃO. 
 

Seguindo o previsto no item 13.2., da Norma para a Avaliação 
de Imóveis Urbanos – 2.011, esse Perito entende que a 
estimativa do valor de mercado do imóvel avaliando, atingiu o 
Grau II de Fundamentação. 

 

Conforme mostrado no anexo I do Laudo, a homogeneização 
dos comparativos de terreno, através do tratamento por fatores, 
atingiu o Grau II de Fundamentação e o Grau III de Precisão. 

 

7. CONSIDERAÇÕES FINAIS. 
 

Para elaboração do presente Laudo de Avaliação foram feitas 
diligências ao local, de modo a se estabelecer critérios para 
pesquisa dos imóveis comparativos, critérios esses apresentados 
ao longo do Laudo, e verificar as condições de suas áreas 
lindeiras. 
 

O Perito Judicial declara a quem tiver interesse, que não é sua 
intenção a aquisição ou locação do imóvel avaliando. 

 

8. ENCERRAMENTO. 
 

Vai o presente Laudo apresentado em 43 folhas, todas elas 
digitadas, sendo esta folha datada e assinada.  

 

São Paulo, 02 de outubro de 2.023. 
 
 
 
 
___________________________ 
Eng.º Marcos Magalhães Rangel. 
CREA n.º 060084334-7. 
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ANEXO I. 
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ANEXO I. PESQUISA DO VALOR UNITÁRIO DE VENDA. 
 

1. PESQUISA DE MERCADO. 
 

Após vistoriar o imóvel avaliando, esse Perito realizou pesquisa 
de imóveis à venda nas proximidades do imóvel avaliando. 

 

Nessa pesquisa obteve a oferta de 6 imóveis inseridos na região 
do avaliando, num raio de 300,00 metros. Para ilustrar apresenta 
foto área na folha 17 com a posição do avaliando e dos 6 
comparativos. 

 

Em resumo, esse Perito obteve comparativos semelhantes ao 
imóvel avaliando, que permitem a sua reposição. 

 

O valor unitário de terreno será estimado pelo Método 
Comparativo, através da comparação de dados de mercado 
relativos a outros imóveis com características semelhantes, que 
permitem a reposição do imóvel avaliando.  

 

2. NORMAS ADOTADAS. 
 

Os dados e conclusões apresentados a seguir, seguem ao 
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1- 

Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Imóveis 

Urbanos”, na classificação das benfeitorias constantes da 
publicação "Edificações de Imóveis Urbanos, Unidades Isoladas, 

2.019”, do IBAPE, seguindo a tabela da folha 18, e na Norma 
Para Avaliação de Imóveis Urbanos, 2.011, do IBAPE, Instituto 
Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 
Departamento São Paulo. 

 

O valor unitário de terreno será estimado pelo Método 
Comparativo, através da comparação de dados de mercado 
relativos a outros imóveis com características semelhantes, que 
permitem a reposição do imóvel avaliando.  

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

 1
01

86
66

-3
9.

20
17

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

M
ttp

z6
K

B
.

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
O

S
 M

A
G

A
LH

A
E

S
 R

A
N

G
E

L,
 p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

5/
10

/2
02

3 
às

 1
3:

00
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
23

70
45

35
64

8 
   

 .

fls. 358



17 

 
 

 

Rua Chiquinha Rodrigues, 76, Cj. 3, CEP 05517-010, São Paulo. Capital. Tels. 3097-0960/3819-5381 

Posicionamento dos Comparativos e do Avaliando. 
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3. IDENTIFICAÇÃO DA ZONA. 
 

Tomando como base a descrição do local, apresentada no item 
2.2. do Corpo Principal do Laudo, o item 1 desse anexo I e a 
classificação das zonas previstas no item 9.1./tabelas 1 e 2 da 
Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos, 2.011, esse Perito 
classifica o local do imóvel avaliando como uma 2.ª zona, 
Residencial Horizontal Médio, do Grupo 1, Zona de Uso 
Residencial Horizontal Médio. 

 

4. FATOR OFERTA. 
 

De acordo com o item 10.1. da Norma Para Avaliação De 
Imóveis Urbanos – 2.011, quando o preço da venda do imóvel 
provier de oferta, deverá ser aplicado um desconto de 10%, para 
atender a natural elasticidade de mercado. 

 

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverão ser 
aplicados após a adoção do Fator Oferta. 

 

5. IMÓVEIS COMPARATIVOS COM BENFEITORIAS. 
 

5.1. Valor do Terreno. 
 

No caso dos comparativos onde existam benfeitorias, o valor do 
terreno será estimado de acordo com o prescrito no item 11.1 da 
Norma Para Avaliação De Imóveis Urbanos – 2.011, seguindo a 
seguinte fórmula. 

 

Vt = (Vo x Ff) – Vb. 
 

Sendo. 
 

Vt. Valor do Terreno. 
 

Vo. Valor de Oferta do Imóvel. 
 

Ff. Fator Oferta. 
 

Vb. Valor das Benfeitorias. 
 

5.2. Valor das Benfeitorias. 
 

O valor das Benfeitorias será calculado pela seguinte fórmula. 
 

Vb = Ac x Pc x Focc. 
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Sendo. 
 

Vb. Valor das Benfeitorias. 
 

Ac. Área das Benfeitorias. 
 

Pc. Padrão das Benfeitorias. 
 

Focc. Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 
Conservação das benfeitorias dos comparativos. 
 

5.3. Padrão das Benfeitorias. 
 

Para determinação do padrão das benfeitorias existentes nos 
imóveis comparativos, serão usados os critérios previstos na 
publicação Edificações - "Valores de Edificações de Imóveis 

Urbanos, Unidades Isoladas, 2.019, do IBAPE/SP. 
 

Valor do R8n = R$ 1.956,58 (setembro/2.023). 
 

5.4. Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 
Conservação. 

 

Para determinar o Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao 
Estado de Conservação, Focc, das benfeitorias dos imóveis 
comparativos, será utilizada a seguinte fórmula. 

 

Focc = R + K * (1 – R), sendo: 
 

• R. Coeficiente residual, correspondente ao padrão, expresso 
em decimal, obtido na Tabela 1, abaixo apresentada; 

 

• K. Coeficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabela 2, abaixo 
apresentada; 

 

• O valor de K será determinado em função da relação entre a 
idade aparente/idade referencial e do estado de conservação, 
descritos no quadro A, abaixo apresentado. 
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Para estimar o Fator K adota as seguintes fórmulas substituindo 
a tabela 2. 

 

ROSS. A = (1/2) * ( x/n + x2/n2 ). 
HEIDECKE. K =  (1 – A) *  (1 – C). 

 

Onde. 
x.  Idade da edificação no momento de avaliação. 
n. Vida útil 
C. Coeficiente de depreciação. 
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