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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 2ª Vara Cível 
do Foro Regional X - Ipiranga da Comarca de São Paulo/SP. 
 
 
 
Processo digital: n° 0000558-44.2020.8.26.0010 

Ação: Cheque 

 

 
 

 

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista e 

Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação Cheque, 

promovida por Anderson Marcelino, contra Elisali Garcia Poppi - Epp., vem, 

respeitosamente à presença de Vossa Excelência, após diligências e estudos 

técnicos necessários, apresentar suas conclusões consubstanciadas no seguinte  

 

L A U D O 

T É C N I C O 
 

Membro titular do  
IBAPE SP  nº 664 
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I.   RESUMO DE VALOR  

Imóvel residencial localizado na Rua Simão Lopes, nº 381, Vila 
Moares, nesta Capital de São Paulo, descrito na matrícula nº 
229.972, do 14º CRI/SP.: 

Valor Total de Mercado do Imóvel  

R$ 395.000,00 

(Trezentos e noventa e cinco mil reais) 
válido para data base “setembro de 2023” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto: Vista geral da fachada do imóvel avaliando.  
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II. PRELIMINARES  

2.1)  Trata-se dos autos da Ação Cheque, promovida por Anderson Marcelino, 
contra Elisali Garcia Poppi - Epp., processo nº 0000558-44.2020.8.26.0010, 
em curso perante esse E. Juízo da 2ª Vara Cível do Foro Regional X - Ipiranga da 
Comarca de São Paulo.   

2.2)  À fl. 132 dos autos, o signatário foi honrado com a nomeação para exercer o 
encargo de auxiliar da justiça (perito) para avaliar o bem imóvel descrito na 
Certidão de Penhora: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

2.3)  As partes não indicaram assistentes técnicos, bem como deixaram de formular rol 
de quesitos a serem respondidos pelo signatário. 
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III.  VISTORIA  

3.1)    Localização:  

3.1.1) O imóvel objeto da presente avaliação, localiza-se na Rua Simão Lopes, nº 
381, Vila Moraes, nesta Capital de São Paulo, conforme destacado nas imagens 
da plataforma digital “Google Maps”: 
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3.2)    Melhoramentos Públicos:  

3.2.1) A região onde se localiza o imóvel em questão, possui os principais 
melhoramentos públicos urbanos, tais como:  

 Pavimentação asfáltica; 

 Iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Rede telefonia; 

 Rede de água; 

 Coleta de Lixo; 

 TV a cabo; 

 Linhas de Transportes coletivos. 

 
 
3.3)  Características da Região:  

3.3.1) Na região são encontrados estabelecimentos de prestação de serviços e 
comércio diversificados, caracterizado por comércio de âmbito local, composto por 
bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritórios, drogarias, mercados, agências 
bancárias e de veículos, hospitais, postos de gasolina, salas comerciais, entre 
outros serviços que atendem a região, onde se destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterógena;  

 Ocupação Comercial:  Padrão Proletário a Médio;  

 Ocupação Residencial:  Padrão Simples;  

 Escolas:    Municipais;  

 Serviços Médicos:   Hospital / Posto de Saúde  
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3.4)   Zoneamento Municipal:  
3.4.1) De acordo com a Lei nº 16.402, de 22 de maio de 2016, de 
Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo – LPUOS ou Lei de Zoneamento do 
Município de São Paulo, o imóvel se encontra inserido na Macrozona Urbana 
“ZM” Zona mista de média densidade demográfica, conforme destacado no 
mapa parcial da plataforma “Geosampa”:  
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3.5)  Cadastramento Municipal:  
3.5.1) O imóvel se encontra devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal de 
São Paulo, na seguinte situação: 
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3.6)  Do Imóvel e Características Gerais:  
3.6.1) Terreno: O terreno possui área total de 80,00 m², conforme descrição 
contida na certidão de matricula n° 61.392 do 8° CRI/SP, reproduzida a seguir:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
3.6.2) Características topográficas: O terreno retro descrito possui formato 
regular, topografia acima da rua com testada ao nível do passeio público para qual 
faz frente. Apresenta solo aparentemente firme e seco para receber edificação de  

qualquer porte, obedecendo evidentemente às Leis e posturas municipais vigentes 
do município de São Paulo.  
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3.6.3) Construção: Sobre a área de terreno retro descrito, encontra-se edificado 
uma construção destinada ao uso residencial, de tipologia sobrado com garagem, 
contendo divisões cômodas assim dispostas: 

PAVTO. DEPENDÊNCIAS 

Térreo 

Garagem coberta 
Sala de estar 
Cozinha  
Banheiro externo 
Quintal descoberto  

Superior  
2 dormitórios  
Banheiro  

 

3.6.4) Características Construtivas: Em linhas gerais, as edificações 
possuem concepção arquitetônica simples com as seguintes características: 

→ Estrutura: convencional de vigas e pilares de concreto; 

→ Fachada revestida com pintura, portões;  

→ Cobertura: telhas;  

→ Portas/Caixilhos: madeira/ferro/com vidros;  

→ Paredes internas: pintura látex/azulejo até o teto/barra;   

→ Pisos internos/externos: cerâmica simples;   

→ Instalações hidráulicas: embutidas com componentes essenciais, dotadas 
de peças sanitárias e metais de escala comercial; 

→ Instalações elétricas: completas com circuitos elétricos independentes, 
satisfazendo a distribuição interna para o tipo de edificação;  

3.6.5) Padrão construtivo: Considerando a tipologia das construções, 
espelhando-se nos padrões definidos no estudo “Valores de Edificações de 
Imóveis Urbanos do IBAPE/SP: 

 

CONSTRUÇÃO TIPOLOGIA 

Residência 
Grupo  2.  Casa   

Padrão 2.4  Simples  
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3.6.6) Estado de conservação: A construção no geral, necessita de 
manutenção corretiva, através de revisão do sistema de cobertura, 
recuperação de fissuras, pintura externas/interna e eventual substituição de 
peças cerâmicas danificadas.  

3.6.7) Da área total construída “IPTU”: Conforme consta encartado            
nos dados cadastrais da PMSP, o imóvel possui área total construída de     
80,00 m², assim, disposta: 

 

 

 

 

 

 

3.6.8) Da área construída “Projeto Arquitetônico”: Não foi disponibilizado 
à perícia de forma indireta (nos autos) ou direta (vistoria) projeto arquitetônico 
aprovado do imóvel.  

3.6.9) Da área total construída levantada: Após medições in loco 
associados a estudos técnicos, o imóvel possui área total construída atual de 
100,00 m² na seguinte disposição:  

TIPOLOGIA  ÁREA CONSTRUÍDA (m²) 
Garagem Frontal  20,00 

Residência  
(Corpo Principal) 

80,00  

→ Total  100,00 
 
3.6.10) Ocupação do imóvel: O imóvel se encontra habitado a título de          
locação para o Sr. Cleber Neres que, na data da diligência estava ciente da         
ação, autorizando o acesso onde tudo acompanhou do início ao fim dos       
trabalhos periciais.  
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3.7)   Relatório Fotográfico:  
 3.7.1) Para melhor visualização do imóvel avaliando e suas características, serão 

apresentadas, a seguir, descrições de imagens obtidas no decorrer da vistoria.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto no 01: Vista parcial da Simão Lopes, no trecho onde se localiza o imóvel 
avaliando.  
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Foto no 02: Vista geral da fachada do imóvel avaliando.  
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Foto no 03: Vista parcial da garagem coberta. 
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Foto no 04: Vista parcial da sala de estar/jantar. 
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Foto no 05: Vista parcial da cozinha. 
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Foto no 06: Vista parcial da área descoberta dos 
fundos. 
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Foto no 07: Vista parcial da fachada posterior e 
banheiro externo. 
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Foto no 08: Vista parcial do dormitório 01. 
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Foto no 09: Vista parcial do dormitório 02. 
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Foto no 10: Vista parcial do banheiro. 
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IV.   CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

 
4.1)    Normas Técnicas:  

4.1.1) O presente trabalho de avaliação obedece como diretrizes gerais, às 
técnicas e recomendações da ABNT - Associação Brasileira de Normas 
Técnicas a NBR 14653-2 “Avaliação de Bens Parte 2 – Imóveis Urbanos”, 
Norma Técnica “2011” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 
de Engenharia e Valores de Edificações de Imóveis Urbanos.  

4.2)    Metodologia:  

4.2.1) Para se calcular o valor de mercado de um imóvel, seguindo o que 
preconiza o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, poderão ser utilizados os 
seguintes métodos: 

 COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO  

 EVOLUTIVO 

 INVOLUTIVO 

 CAPITALIZAÇÃO DA RENDA 

4.2.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1, 
recomenda que sempre que possível, o valor de mercado do imóvel, seja 
para venda ou locação, seja determinado com o emprego do Método 
Comparativo Direto de Dados de Mercado, pois, tal preferência é devida 
ao fato de que seus resultados espelham com maior fidelidade a situação     
do mercado imobiliário na época da avaliação, visto que são obtidos por 
comparação direta com outros eventos semelhantes de mercado, onde se 
destacam as seguintes definições técnicas, literárias e normativas.  

➢ Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:  

→ Basicamente em se determinar o valor de mercado de um imóvel       
por comparação direta com o de outro imóvel com maior similiridade 
possível em seus conceitos territoriais e prediais. Para maior facilidade 
de trabalho, opera-se com o valor unitário por metro quadrado. 
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→ Trata-se de procedimento preferencial que exige conhecimento de 
dados de mercado referentes a venda de imóveis semelhantes quanto 
a contemporaneidade dos dados obtidos, às condições, localização, 
estado de conservação, entre outros atributos ao tipo de avaliação. 

4.2.3) No mesmo sentido, as atuais Normas para Avaliação de Imóveis 
Urbanos a NBR 14653-1 e do IBAPE/SP 2011 também confirma a opção 
preferencial pelos métodos diretos ao recomendar: 

Norma do IBAPE-SP  

Trata-se de procedimento preferencial que exige o 
conhecimento de dados de mercado de imóveis quanto à 
contemporaneidade dos dados obtidos.  

NBR 14653-2 

Trata-se de procedimento preferencial e usualmente 
empregado em avaliações de imóveis. Para sua aplicação é 
exigido o conhecimento de dados de mercado referentes a 
ofertas de imóveis semelhantes.  

 
4.2.4) Portanto, em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e 
da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia técnica a ser 
empregada na presente avaliação, será o conceituado e recomendado 
“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, por melhor se 
enquadrar no trato pericial em tela e que atende a todas as considerações 
fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas de Avaliação.  

4.2.5) Trata-se de metodologia aplicável utilizando-se para tal o “Tratamento 
de Dados Fatores ou Homogeneização”, consoante determina as atuais 
Normas Técnicas vigentes, cujos resultados são comparados com o imóvel 
avaliando, a fim de parametrizar os dados obtidos.  

4.3) Pesquisa Amostral Comparativa: 
4.3.1) Para proceder à pesquisa de elementos comparativos, o signatário 
percorreu a região geoeconômica do imóvel, bem como diligenciou e 
empresas especializadas (imobiliárias) a fim de coletar elementos em oferta 
e/ou transações consumadas de imóveis comerciais. 
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4.3.2) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos 
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou os 
seguintes parâmetros de fatores de ajustes: 

✓ Localização (índice fiscal de transposição): Serão considerados valores expressos na 
PGV de Osasco.  

✓ Elasticidade de preços: Será representado pelo fator oferta com deságio de 10% ou 
0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de oferta -item 10.1 da 
Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

✓ Padrão construtivo: As diferenças de padrão construtivo serão ponderadas pela 
relação dos seus respectivos padrões, onde será utilizado o estudo “Valores de 
Edificações de Imóveis Urbanos”, do IBAPE/SP. 

✓ Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação (FOC): Para 
levar em consideração a obsolescência e estado de conservação dos elementos 
comparativos será aplicado o critério Método Ross - Heidecke, que leva em conta a 
obsolescência da edificação, o padrão construtivo e estado de conservação, sendo 
adotado para depreciação da idade das construções o fator de adequação ao 
obsoletismo e estado real de conservação, utilizando-se a consagrada expressão: Foc 
= R + K x (1-R)  

 

4.4)    Características do Imóvel:  

 4.4.1) O imóvel avaliando possui as seguintes características:  
 

Classe Construtiva Residencial 

Grupo Casa 

Padrão Construtivo Simples  
Área Construída  
“Corpo Principal” 80,00 m2 

Garagem coberta  20,00 m2 

Área Total  100,00 m2 

Área Homogeneizada  Ah = [(80,00m² x 1,00) = (20,00m² x 0,50) = 
90,00m2 
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4.5)    Valor Total de Mercado do Imóvel:  

4.5.1) O cálculo do valor de mercado do imóvel em apreço, será proveniente 
do valor unitário final por metro quadrado de área privativa após cálculos          
e homogeneização em conformidade com as Normas com auxílio do 
conceituado software “Geo Avaliar Pro”, onde se obteve dados estatísticos, 
média aritmética e limites de confiança compreendidos no intervalo de        
mais ou menos 30% em torno da média. 

 

 

 

 

 

 
 
4.5.2)  Portanto, o valor total de mercado do imóvel, conforme cálculos de 
homogeneização dos elementos comparativos que segue anexo ao laudo 
(anexo-01), resulta em:  

R$ 395.274,60 

em números redondos: 

Valor Total de Mercado “Capital Imóvel”  

Vi = R$ 395.000,00 
(Trezentos e noventa e cinco mil reais) 
Válido para a data base “setembro de 2023” 
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V.  CONCLUSÃO  

                Por todo o exposto, conclui-se o valor total de 

mercado do imóvel residencial localizado na Rua Simão Lopes, nº 381, Vila 

Moraes, nesta Capital de São Paulo, descrito na matrícula nº 229.972, do       

14º CRI/SP, calculado em total consonância com as atuais Normas de 

Avaliação de Imóveis Urbanos: 

 

Valor Total de Mercado do Imóvel 
 

R$ 395.000,00 
 

 

(Trezentos e noventa e cinco mil reais) 
 

Válido para a data base “setembro de 2023” 
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Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construção de Edifícios. 
 

Pós-graduado pela FAAP em Perícias e Avaliações de Engenharia. 
Membro Associação Brasileira de Mecânica dos Solos IPT. 
 

CREA 060.149.660.4 

 

 

 

 

 

 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

05
58

-4
4.

20
20

.8
.2

6.
00

10
 e

 c
ód

ig
o 

he
H

O
sf

T
J.

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
 R

U
I D

A
S

 N
E

V
E

S
 M

A
R

T
IN

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

2/
10

/2
02

3 
às

 1
1:

32
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

IP
I2

37
00

89
10

91
   

  .

fls. 220



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e  

 Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br 
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11   Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Anexo  01  
Pesquisa de Elementos Comparativos  
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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 2ª Vara Cível 
do Foro Regional X - Ipiranga da Comarca de São Paulo/SP. 
 
 
 
Processo digital: n° 0000558-44.2020.8.26.0010 

Ação: Cheque 

 

 
 

 

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista e 
Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação Cheque, 
promovida por Anderson Marcelino, contra Elisali Garcia Poppi – Epp.,              
após entrega do laudo técnico digital, vem, respeitosamente à presença de      
Vossa Excelência, após protocolizar o Laudo Técnico digital, requerer o 
levantamento de sua remuneração reservada a fl. 170 dos autos (ofício SPP  10236 

032023), portanto, solicita que seja comunicado quanto à realização do trabalho a 
contento para que à Defensoria Pública do Estado de São Paulo, proceda o crédito 
dos honorários na conta corrente deste signatário. 

 
Termos em que, 

 Pede Deferimento.  
 

São Paulo, 27 de setembro de 2023. 

Rui das Neves Martins 
Eng° Civil, Eletricista e Segurança do Trabalho  
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construção de Edifícios. 
 

Pós-graduado pela FAAP em Perícias e Avaliações de Engenharia. 
Membro Associação Brasileira de Mecânica dos Solos IPT. 
 

CREA 060.149.660.4 
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