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Rui das Neves Martins, Engenheiro Civil, Eletricista e 

Segurança de Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação Cumprimento 

de sentença - Espécies de Contratos, promovida por Paulo Eduardo Mendes 

Salge e outros contra Sky View Empreendimento Imobiliário e outros, 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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A n e x o: 
anexo: 01   pesquisa de homogeneização dos dados      
     elementos comparativos de terreno.   
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I.  RESUMO DE VALORES  

Imóvel comercial e residencial localizado na Avenida Moaci, nos. 313, 315, 

319, 323, 327, 329, 331 e 339, esquina com a Alameda dos Maracatins, 

Moema, Subdistrito Indianópolis, nesta Capital de São Paulo, descrito na 

matrícula nº 219.538 do 14º CRI/SP.: 

 

Valor Total de Mercado do Imóvel  
 

R$ 9.689.000,00 

 

 (Nove milhões, seiscentos e oitenta e nove mil reais) 
Válido para data base “Setembro de 2025” 

 

 
 

Valor Total de Mercado da Metade Ideal  
 

R$ 4.844.500,00 

(Quatro milhões, oitocentos e quarenta e  
quatro mil e quinhentos reais) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto: Vista geral da fachada do imóvel objeto da avaliação.  
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II. PRELIMINARES  

2.1)  Trata-se dos autos da ação Cumprimento de sentença - Espécies de 
Contratos, promovida por Paulo Eduardo Mendes Salge e outros contra 
Sky View Empreendimento Imobiliário e outros, processo registrado sob 
nº 0017486-10.2024.8.26.0405, em curso perante esse E. Juízo da 6ª Vara Cível 
do Foro da Comarca de Osasco SP.   

2.2)  O signatário foi honrado com a nomeação para exercer o encargo de auxiliar 
da justiça (perito) para calcular o valor de mercado do imóvel objeto do Termo 
de Penhora e Depósito: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

2.3)  As partes não indicaram assistente técnico, mas, o Exequente formulou rol 
de quesitos serem respondidos às fls. 290/291 dos autos.   
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III.   VISTORIA 

3.1)    Diligência Pericial:  

3.1.1) Impende notar, para atender o disposto no artigo 474 do CPC, foi 
agendado judicialmente conforme certidão às fls. 299 dos autos: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
3.1.2) Na data e horário agendado, o mister foi realizado com a presença dos 
participantes a seguir elencados: 

 Exequente:  Ausentes representantes  

 Executado:  Dr. Victor Rosim  (Advogado) 
  Sra. Eloty Sanches  (Administradora imóveis) 

 

3.1.3) Ciente dos atos periciais, autorizaram o ingresso no imóvel para 
execução dos trabalhos periciais, onde tudo acompanharam do início ao fim 
dos levantamentos técnicos. 
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3.2)    Localização: 

3.2.1) O imóvel objeto da avaliação, localiza-se na Avrnida Moaci, nos. 313, 
315, 319, 323, 327, 329, 331 e 339, esquina com a Alameda dos 
Maracatins, Moema, Subdistrito Indianópolis, nesta Capital de São Paulo, 
conforme destacado nas imagens digitais “Google Maps e Earth”: 
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3.3)    Melhoramentos Públicos:  

3.3.1) 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. 

 
 
3.4)  Características da Região:  

3.4.1) Moema é um bairro nobre situado na zona centro-sul do município de 
São Paulo, no estado de São Paulo, administrado pela Subprefeitura da Vila 
Mariana. Limita-se com os bairros de Vila Olímpia, Vila Nova Conceição, Vila 
Clementino, Jardim Lusitânia, Planalto Paulista, Campo Belo e Brooklin. É 
delimitado pela Avenida República do Líbano, Avenida Indianópolis, Avenida 
Moreira Guimarães (Corredor Norte-Sul), Avenida dos Bandeirantes, Avenida 
Santo Amaro, Avenida Hélio Pellegrino e Rua Inhambú.  

3.4.2) O bairro é subdividido em dois sub-bairros não-oficiais: "Moema 
Pássaros" e "Moema Índios". Moema Pássaros fica entre a Avenida Santo 
Amaro e a Avenida Ibirapuera e possui ruas com nomes de pássaros, como: 
Canário, Jacutinga, Inhambu, Gaivota, Pavão, Rouxinol, entre outras. É a 
parte mais próxima do Parque Ibirapuera. Já Moema Índios fica entre a 
Avenida Ibirapuera e a Avenida Moreira Guimarães, e é onde está localizado 
o Shopping Ibirapuera. Possui ruas com nomes indígenas, como: Maracatins, 
Nhambiquaras, Jandira, Jurema, entre outros. É a parte mais próxima do 
Aeroporto de Congonhas.  
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3.4.3) No bairro, encontra-se o Shopping Ibirapuera, um dos primeiros centros 
comerciais do país, caracterizando um dos bairros com a melhor qualidade 
de vida da cidade, formado por uma população das classes média-alta e alta.  

3.4.4) Em 2018, o bairro foi beneficiado com a inauguração de duas estações 
de metrô: Moema e Eucaliptos da Linha 5-Lilás do Metrô de São Paulo, 
melhorando significativamente o acesso e a mobilidade na região. A Linha 5 
facilita o acesso à zona sul e à região da Paulista. Moema foi o primeiro bairro 
da cidade de São Paulo a contar com uma ciclofaixa, e sua topografia plana 
facilita os deslocamentos de bicicleta, patinete elétrico ou a pé.  

3.4.5) A região é composta por edificações horizontais e verticais, como 
residências térreas, sobrados e prédios com apartamento e de escritórios, 
sendo encontrados estabelecimentos de prestação de serviços e comércio 
como por bares, lanchonetes, restaurantes, Shopping Center, lojas diversas, 
escritórios, drogarias, mercados, agências bancárias e de veículos, hospitais, 
postos de gasolina, entre outros serviços que atendem a região, onde se 
destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterogênea;  

 Ocupação Comercial:  Padrão Simples a Fino;  

 Ocupação Residencial:  Padrão Médio a Fino;  

 Escolas:    Municipais/Particulares;  

 Serviços Médicos:   Hospitais, consultórios privados  
     Laboratórios e Centros médicos  
     multidisciplinares  
     Postos de Saúde (AMA/UBS).  

 

 

3.4.6) Em termos de mobilidade viária, a Av. Moaci e Alameda dos 
Maracatins, classificam-se como Local e Coletora, de boa dimensão para 
circulação de veículos e pedestres. 
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3.4.7) A quadra fiscal do imóvel se classifica 2ª Subdivisão Urbana e Zona 
Fiscal “1” do Tipo “Comércio e Serviço Vertical”  
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3.5)  Zoneamento Municipal:  
3.5.1) De acordo com a Lei nº 18.177/24, que regula o Parcelamento, Uso e 
Ocupação do Solo – LPUOS ou Lei de Zoneamento do Município de              
São Paulo, o imóvel se encontra inserido na Macrozona Urbana “ZEU”      
Zona eixo de Estruturação da Transformação Urbana conforme destacado no 
mapa parcial da plataforma “Geosampa”: 
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3.5.2) O imóvel se encontra devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal 
de São Paulo, na seguinte situação: 
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3.6)   Imóvel e Características Gerais:  
3.6.1) Terreno: O imóvel possui área total superficial de terreno de 600,00 m², 
conforme descrição contida na matrícula nº 219.538 do 14º CRI/SP:  
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3.6.2) Características topográficas: O terreno retro descrito possui formato 
regular, topografia acima do nível das vias públicas para qual faz frente, 
apresentando solo aparentemente firme e seco para receber edificação de 
qualquer porte, obedecendo evidentemente às Leis e posturas municipais 
vigentes do município de São Paulo 

3.6.3) Numeração Predial: Conforme descrito na certidão de matrícula            
nº 219.538, o imóvel possui numerações prediais 315, 319, 323, 327, 329, 
331 e 339, entretanto, os levantamentos realizados in loco, associado aos 
estudos dos cadastros oficiais da Prefeitura de São Paulo, o nº 313 (seta 

amarela) que faz divisa com o imóvel nº 295, integra o imóvel, pois, verifica-se 
que para o contribuinte 041.228.0043-9, a numeração vai de 313 a 339, 
conforme perímetro destacado nos recortes mapa Geosampa e do IPTU:    
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3.6.4) Construção: Sobre a área de terreno retro descrito, encontra-se 
edificada uma construção destina ao uso misto (comercial e residencial), 
composta por 02 (dois) pavimentos, sendo térreo com lojas e superior 
contendo unidades de apartamentos assim disposto: 

PAVIMENTO IDENTIF. STATUS LOCATÁRIO 
VALOR 

ALUGUEL 

TÉRREO 

Loja nº 313 Alugado Elo Nails Art Não informado 

Loja nº 315 Alugado CellWord R$ 5.500,00 

Loja nº 319 Desocupado  Disponível - alugar R$ 5.000,00 

Loja nº 323 Desocupado  Disponível - alugar R$ 5.000,00 

Loja nº 327 Alugado  Barbearia Não informado 

Loja nº 331 Desocupado  Disponível - alugar R$ 5.500,00 

Loja nº 335 Alugado  Essencial Ap.Aud. R$ 6.400,00 

Loja nº 339 Alugado  Cantinho do Doce Não informado 

SUPERIOR 

Apto. 01 Alugado  Não informado R$ 3.000,00 

Apto. 02 Alugado  Não informado R$ 2.600,00 

Apto. 03 Alugado  Não informado R$ 2.600,00 

Apto. 04 Alugado  Não informado R$ 2.600,00 

 

Nota: Os valores locativos das lojas e apartamento alugados, foram 
angariados in loco, porém, para as lojas fechadas as informações foram 
gentilmente prestadas pela administradora de imóveis a corretora Sra. Eloty 
Sanches.  

3.6.5) Características arquitetônicas: Edificação construída através de 
estrutura convencional de alvenaria de vedação, pilares, vigas e concreto 
armado para estrutura, apresentando concepção e projeto arquitetônico 
definido com emprego de materiais construtivos padronizados para o uso 
comercial. 
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3.6.6) Dependências: As lojas e apartamentos que compõem o imóvel 
avaliando, possuem as seguintes divisões cômodas e vagas de garagem: 

PAVIMENTO IDENTIF. DIVISÃO CÔMODA  

TÉRREO 

Loja nº 313 Salão divisórias internas e WC  

Loja nº 315 Salão com divisórias internas e WC  

Loja nº 319 Salão com divisórias internas e WC  

Loja nº 323 Salão com divisórias internas e WC  

Loja nº 327 Salão com divisórias internas e WC  

Loja nº 331 Salão com divisórias internas e WC  

Loja nº 335 Salão com divisórias internas e WC  

Loja nº 339 Salão com divisórias internas e WC  

SUPERIOR 

Apto. 01 
Sala de estar / 2 dormitórios / 2 banheiros  

Cozinha / Área serviço 

Apto. 02 
Sala de estar / 2 dormitórios / 1 banheiro  

Cozinha / Área serviço 

Apto. 03 
Sala de estar / 2 dormitórios / 1 banheiro  

Cozinha / Área serviço 

Apto. 04 
Sala de estar / 2 dormitórios / 2 banheiros  

Cozinha / Área serviço 

 

3.6.7) Acessos: As lojas possuem acessos diretos pelo logradouro público 
e, os apartamentos do pavimento superior, por porta central que possui 
interfone e fechadura eletrônica, portanto, sem portaria humanizada. 

3.6.8) Estacionamento: As lojas possuem vagas de garagem descobertas 
localizadas no recuo frontal, porém, os apartamentos não possuem vagas. 

3.6.9) Padrão construtivo: A edificação será classificada por similaridade 
segundo as suas características gerais construtivas arquitetônicas conforme 
padrões definidos no estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do   
IBAPE SP. 

3.6.10) Estado de conservação: A edificação no geral apresenta estado de 
conservação regular, onde observou-se reformas e adaptações individuais 
para as lojas e apartamentos.  
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3.6.11) Da área construída “Projeto Arquitetônico”: Não foi disponibilizado 
à perícia de forma indireta (nos autos) ou direta (vistoria) projeto arquitetônico 
aprovado do imóvel.  

3.6.12) Área construída “IPTU”: O imóvel possui área total construída 
cadastrada de 746,00 m² em situação regular no CEDI, conforme Dados de 
Integração e Print do Histórico da Edificação da PMSP.  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Em tempo: Eventuais divergências referentes as áreas de terreno e construção adotadas no 
laudo, requer que seja disponibilizado por quem de direito, o Levantamento Topográfico 
Planimétrico da área e Projeto Arquitetônico aprovado do imovel.  
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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 Avenida Moaci, no trecho onde se localiza o imóvel 
avaliando.  
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Foto no 02: Vista parcial da Avenida Moaci, tomada no sentido oposto, com 
detalhe para o imóvel à direita.  
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Foto no 03: Vista parcial da Alameda dos Maracatins, na confluência com a 
Avenida Moaci, com detalhe para o imóvel à direita.  
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Foto 04: Vista geral da fachada do imóvel objeto da avaliação.  
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Foto no 05: Vista geral do imóvel avaliando, com detalhe para a vagas frontais, 
lojas do pavimento térreo e apartamentos no superior.  
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Foto no 06: Vista geral do imóvel voltado para a Alameda dos Maracatins, loja     
nº 339 e apartamento 01 do superior.  
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Foto no 07: Vista geral do imóvel avaliando, tomada da Avebida Moaci, com 
detalhe para a vagas frontais, lojas do pavimento térreo e apartamentos no 
superior.  
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Foto no 08: Vista geral da loja nº 313 e vagas descobertas, locada para terceiros.  
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Foto no 09: Vista parcial da loja nº 315 e vaga frontal, locada para terceiros.  
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Foto no 10: Vista parcial do salão comercial.  
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Foto no 11: Vista parcial da sala subdivida. 
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Foto no 12: Vista parcial da copa. 
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Foto no 13: Vista parcial do sanitário. 
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Foto no 14: Vista parcial da loja nº 319 e vaga frontal. A loja está desocupada 
disponível para locação.  
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Foto no 15: Outra vista geral da loja, onde se observa logotipo do antigo locatário.  
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Foto no 16: Vista parcial do salão comercial.  
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Foto no 17: Vista geral do sanitário. 
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Foto no 18: Vista parcial da loja nº 323 e vaga frontal. A loja está desocupada 
disponível para locação.  
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Foto no 19: Vista parcial da loja nº 327 e vaga frontal, locada para terceiros.  
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Foto no 20: Vista parcial do salão comercial.  
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Foto no 21: Vista geral da copa. 
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Foto no 22: Vista geral do sanitário. 
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Foto no 23: Vista parcial da loja nº 331 e vaga frontal. A loja está desocupada 
disponível para locação.  

 

 

 

 

 

 

 

 

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

74
86

-1
0.

20
24

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

P
q8

vV
R

G
t.

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

9/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

48
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
33

13
25

2 
   

 .

fls. 356



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

Laudos Grafotécnicos 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto no 24: Vista parcial da loja nº 335, locada para terceiros.  
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Foto no 25: Vista parcial da recepção.  
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Foto no 26: Vista parcial do corredor e salas subdividas.  
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Foto no 27: Vista parcial da loja nº 339, locada para terceiros.  
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Foto no 28: Outra vista geral da loja nº 339, com acessos pelas Avenida Moaci e 
Alameda Aracatins.  
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Foto no 29: Vista geral das vagas das lojas voltadas para a Avenida Moaci. 
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Foto no 30: Vista do acesso a lojas nº 339, locada para terceiros.  
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Foto no 31: Vista geral do salão comercial.  
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Foto no 32: Vista parcial da fachada do imóvel, com detalhe para o pavimento 
superior onde se localizam os apartamentos.  
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Foto no 33: Vista da porta de acesso ao pavimento 
superior sob nº 329 da Avenida Moaci. 
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Foto no 34: Detalhe para o interfone dos apartamentos. 
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Foto no 35: Vista da escada de acesso ao pavimento 
superior. 
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Foto no 36: Vista parcial do hall de circulação do pavimento superior, onde se 
localizam os apartamentos.  
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Foto no 37: Vista do hall de entrada dos apartamentos 
01 e 02. 
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Foto no 38: Vista geral da porta do apartamento 01, 
desocupado disponível para locação. 
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Foto no 39: Vista parcial da sala de estar.  
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Foto no 40: Vista do corredor de aos dormitórios e banheiro.  
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Foto no 41: Vista parcial do dormitório 01.  
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Foto no 42: Vista parcial do dormitório 02.  
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Foto no 43: Vista parcial do banheiro. 
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Foto no 44: Vista parcial da cozinha.  
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Foto no 45: Vista parcial da área de serviço. 
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Foto no 46: Vista parcial do sanitário. 
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Foto no 47: Vista da porta do apartamento 02, locado 
para terceiros, porém, fechado na data da vistoria. 
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Foto no 48: Vista parcial do hall de circulação, tomada de outro ângulo, em 
direção ao hall de entrada dos apartamentos 03 e 04.  
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Foto no 49: Vista do hall de entrada dos apartamentos 
03 e 04, locado para terceiros, porém, fechado na data 
da vistoria. 

 

 

 

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

74
86

-1
0.

20
24

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

P
q8

vV
R

G
t.

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

9/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

48
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
33

13
25

2 
   

 .

fls. 382



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

Laudos Grafotécnicos 

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

IV.  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

4.1) Diretrizes e Normas Técnicas: 

4.1.1) O presente trabalho técnico de engenharia pericial de avaliação, 
obedece como diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliação 
de Imóveis Urbanos e o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis 
Urbanos” do IBAPE-SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia e demais Normas e estudos complementares. 

4.2)   Especificação da Avaliação:  
4.2.1) A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das 
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser 
empregado, e dos recursos disponíveis. 

4.2.2) A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o 
aprofundamento do trabalho avaliatório quanto com as informações que 
possam ser extraídas do mercado e determina o empenho no trabalho. 

4.3)   Procedimentos Metodológicos:  
4.3.1) As metodologias aplicáveis à avaliação de bens, seus frutos e direitos 
dependem basicamente:  

 da natureza do bem avaliando;  

 da finalidade da avaliação (explicitada no laudo junto ao valor encontrado);  

 da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações no mercado;  

 do prazo para sua execução.  

4.3.2) Para efeito de aplicação desta Norma, o trabalho será considerado 
laudo, por atender às condições de conformidade com as Normas de 
Avaliação de Imóveis citadas anteriormente. 

4.4)  Metodologia:  

4.4.1) Para se calcular o valor de mercado de um imóvel, o Item 8.5 da atual 
Norma de Avaliação, preconiza os métodos a seguir elencados: 

 Método Comparativo de Dados de Mercado 
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis. 
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 Método Evolutivo 
Identifica o valor de mercado do bem pelo somatório dos valores de seus 
componentes, ou seja, valor do terreno e construção. 

 Método Involutivo (Horizontal e Vertical) 
Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento 
eficiente, sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as 
características do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, 
considerando-se cenários viáveis para a execução e comercialização do 
produto.  

 
4.4.2) Em função da natureza do bem, da finalidade da avaliação e da 
disponibilidade de dados de mercado, a metodologia para cálculo do valor de 
mercado do imóvel será a conjugação dos consiste nos métodos 
“Comparativo Direto” para cálculo do valor do terreno e “Evolutivo” para 
cálculo do valor do imóvel resultante da somatória dos capitais terreno               
e construções.   

4.4.3) 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.  

 

4.5) Definição e Conceito do Valor da Avaliação:  
4.5.1) Definido tecnicamente que a metodologia será do Método Comparativo 
Direto de Mercado, o valor deverá refletir as condições vigentes no mercado 
imobiliário, isto é, o resultado final deverá representar o valor mais provável 
de mercado do imóvel, onde deverá ser considerado o cenário mercadológico 
contemporâneo a data base da avaliação, como bem define a Norma: 

 Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos NBR – 14.653-1 da ABNT – 
Associação Brasileira de Normas Técnicas: 

3.44 Valor de Mercado 

“Quantia mais provável pelo qual se negociaria voluntariamente 
e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das 
condições do mercado vigente.” 
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Nota: 11.4 Apresentação do valor final do imóvel 

É permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final 
não varie mais de 1% do valor estimado. Deve ser citada nessa 
apresentação a finalidade e a data de referência. 

4.6)    Pesquisa de dados de Mercado:   
4.6.1) Para proceder à pesquisa de elementos comparativos percorreu-se a 
região geoeconômica do imóvel, bem como, diligenciou às imobiliárias da 
região e consultou sites especializados com o objetivo de coletar elementos 
em oferta e/ou transações consumadas.     

4.6.2) Os valores de oferta não serão atualizados, conforme preconiza às 
Normas para Avaliação de Imóveis Urbanos, do Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia. 

4.6.3) Diante do campo amostral obtido na pesquisa de mercado, foi utilizado 
o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores” ou 
convencionalmente chamado de “Homogeneização”, onde se obteve o        
valor unitário por metro quadrado residencial para a situação paradigma.  

4.7) Avaliação do Terreno:  
4.7.1) O valor do terreno será determinado pelo método comparativo de 
dados de mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a ser 
obtido por pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a 
aplicação de tratamento por fatores.  

4.8)  Tratamento Por Fatores:  

4.8.1) Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, calculados 
conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia científica, para que reflita, em 
termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 
abrangência espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma Básica 
para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP".  

4.8.2) No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

 Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos 
fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando. 

 O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os fatores de 
homogeneização ao preço original, deverá estar contido no intervalo. 
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 Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos consagrados de 
eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. 

 O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo compreendido entre o 
valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados efetivamente utilizados 
no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. 

 A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 
explicitada. 

 Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de heterogeneidade 
dos valores serão descartados, sendo a verificação efetuada através da 
comparação do “desvio padrão” dos preços unitários homogeneizados, 
efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos preços observados.  

4.8.3) Os elementos coletados foram introduzidos no programa “Geoavaliar 
Pro”, desenvolvido a partir das Normas NBR 14653-2 e do IBAPE, que se 
constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado que auxilia no 
processo de avaliação, possibilitando maior veracidade aos resultados 
obtidos nas avaliações.  

4.8.4) 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 pela prefeitura local.  

 

 

 

 

 Elasticidade de preços: Será representado pelo fator oferta com deságio de 
10% ou 0,9, para compensar eventuais superestimativa dos dados de           
oferta em seu item 10.1 da Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos do 
IBAPE/SP. 
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 Consistência do Terreno: Fatores da tabela do item 10.5.3 da Norma de 
Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

 

 

 

 

 

 Topografia: Fatores da tabela do item 10.5.2 da Norma de Avaliação de 
Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Fator Frentes Múltiplas: Fatores da tabela do item 10.3.3 da Norma de 
Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 
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 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)  

 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. 

 
4.9) Saneamento dos Dados: 

4.9.1) Na aplicação dos fatores e na homogeneização, (tratamento dos dados 
de pesquisa), será aplicado o ajuste dos dados da pesquisa à situação 
paradigma.     

4.9.2) Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os 
cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de 
confiança entre intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.  

4.9.3) O cálculo do valor unitário de terreno será fruto do saneamento dos 
dados homogeneizados, por meio dos seguintes procedimentos: 

a) Calcula-se a média dos valores unitários homogeneizados; 

b) Adota-se como intervalo de elementos homogêneos, aquele definido entre 
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio; 

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se 
essa média como representativa do valor unitário de mercado; 

d) Caso contrário, procura-se o elemento que, em módulo, esteja mais afastado 
da média, que é excluído da amostra. Após a exclusão, procede-se como em 
a) e b), definindo-se novos limites 

e) Se elementos anteriormente excluídos passarem a estar dentro dos novos 
limites devem ser reincluídos; 

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo 
de +/- 30% em torno da última média; 

g) Se houver coincidência de mais de um elemento a ser excluído na etapa d), 
deve-se excluir apenas um, devidamente justificado. 
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4.9.4) Considerando as premissas anteriores, em conformidade com o que 
preconiza as Normas para Avaliação de Imóveis Urbanos, calculou-se o    
valor unitário por metro quadrado do terreno, onde se levou em conta os 
fatores de influência avaliatória tais como: fatores testada, profundidade e de 
múltiplas frentes, sendo o valor unitário devidamente homogeneizado e 
calculado, conforme pesquisa que segue anexa ao laudo (anexo-01). 

4.10) Avaliação das Construções:  
4.10.1) Para cálculo das construções, serão adotados intervalos de valores 
constantes na proposta de adequação do trabalho “Valores de Edificações   
de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, relacionando intervalos de valores 
encartados nos estudos técnicos referenciais do IBAPE/SP - Tabela 3 de 
Coeficientes - base R8N. 
Nota: Considerando que o imóvel possui características de uso misto 
(comercial/residencial), será adotado a Tabela 3 de Coeficientes - base R8N que vincula 
os coeficientes ao estudo referendado. 

4.10.2) Para o cálculo da depreciação das construções, será adotado o 
Método Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescência da edificação, 
o padrão construtivo e seu estado de conservação, conforme parâmetros 
constantes nas tabelas 1 e 2 e quadro A do citado estudo.   

4.10.3) Portanto, para a depreciação da idade das construções existentes, 
será considerado o fator de adequação ao obsoletismo e estado real de 
conservação = Foc, utilizando-se a seguinte expressão:  Foc = R + K x (1-R) 

4.10.4) O valor das construções será determinado através da expressão: 

Vc   = A x Vuc x Foc    

Onde: 

Vc   = valor da construção;  

A     = área total construída;  

Vuc = valor unitário da construção;  

Foc = fator adequação do obsoletismo + estado de conservação.  
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4.11) Grau de Fundamentação e Precisão: 

4.11.1) Após processo de homogeneização dos elementos amostrais 
comparativos de terreno através de tratamento por Fatores, obteve-se       
Graus de Fundamentação II e de Precisão III, sendo os graus de níveis 
máximos que proporcionam ampla segurança na avaliação em tratamento. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.12) Cálculo do Valor do Imóvel:  

4.12.1) Valor do “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de 
avaliação estabelecidos, conforme cálculos contidos nas planilhas que segue 
anexo ao laudo (anexo-01) o valor total de mercado do terreno, resulta em:  

R$ 8.644.872,00 

Em números redondos: 

Grau de Fundamentação e de Precisão II 
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Valor Total do “Capital Terreno”  
Vt = R$ 8.645.000,00 

(Oito milhões, seiscentos e quarenta e cinco mil reais) 
Válido para a data base “Setembro de 2025” 

 

 

 

 

 

 

4.12.2) Valor do “Capital-Construção”: Dentro dos critérios técnicos de 
avaliação estabelecidos, conforme cálculos contidos nas planilhas a seguir, o 
valor total das construções, resultam em:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

R$ 1.044.000,00 

Em números redondos: 

Valor Total do “Capital Construção”  
Vc = R$ 1.044.000,00 

(Um milhão e quarenta e quatro mil reais) 
Válido para a data base “Setembro de 2025” 
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PLANILHA DE VALOR - CAPITAL CONSTRUÇÃO 

 VC  TOTAL 
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4.13) Valor Total de Mercado do Imóvel:  

4.13.1) Portanto, o valor total de mercado do imóvel a ser considerado, 
resultará da somatória dos capitais (terreno + construção/benfeitorias):   

Vi = VT + VC 

Valor do Terreno (VT)...................................................................... R$ 8.645.000,00  
Valor da Construção (VC)............................................................... R$ 1.044.000,00  
SOMATÓRIO................................................................................. R$ 9.689.000,00 

Valor Total de Mercado “Capital Imóvel”  

Vi = R$ 9.689.000,00 
(Nove milhões, seiscentos e oitenta e nove mil reais) 

Válido para a data base “Setembro de 2025” 
 

 

4.14) Valor da Metade Ideal Penhorada:  

4.14.1) Valor total da metade ideal do imóvel, pertencente aos executados: 

VMI = R$ 9.689.000,00 x 0,50 = R$ 4.844.500,00 

Valor da Metade Ideal  
R$ 4.844.500,00 

(Quatro milhões oitocentos e quarenta e quatro mil e quinhentos reais) 
Válido para a data base “Setembro de 2025” 
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V.  CONCLUSÃO  

               Por todo o exposto, conclui-se os valores totais 

de mercado e metade ideal (penhorada) do imóvel comercial e 

residencial localizado na Avenida Moaci, nos. 313, 315, 319, 323, 327, 
329, 331 e 339, esquina com a Alameda dos Maracatins, Moema, 
Subdistrito Indianópolis, nesta Capital de São Paulo, descrito na 

matrícula nº 219.538 do 14º CRI/SP., calculado em consonância com 

as atuais Normas de Avaliação de Imóveis Urbanos: 

 

Valor Total de Mercado do Imóvel  
 

R$ 9.689.000,00 

 

 (Nove milhões, seiscentos e oitenta e nove mil reais) 
 

Válido para data base “Setembro de 2025” 

 
 

 

Valor Total de Mercado da Metade Ideal  
 

R$ 4.844.500,00 
 

(Quatro milhões, oitocentos e quarenta e  
quatro mil e quinhentos reais) 
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VI.  RESPOSTAS AOS QUESITOS 

6.1) Do Exequente (fls. 290/291 dos autos). 

6.1.1) Qual o valor de mercado para venda do imóvel objeto da perícia? 

Resposta: O valor total de mercado do imóvel é de R$ 9.689.000,00, válido 
para data base “Setembro de 2025” 

6.1.2) Qual o valor correspondente à meação pertencente aos executados, 
considerando que estes são titulares de apenas 50% do bem? 

Resposta: O valor total de mercado da metade ideal pertencente aos 
executados é de R$ 4.844.500,00, válido para data base “Setembro de 2025” 

6.1.3) Existem atualmente contratos de locação em vigor sobre o imóvel? 

a) Em caso afirmativo, quantas locações estão em curso? 

b) Qual o valor mensal de cada contrato de locação? 

c) Quem figura como locador em cada contrato? 

d) A quem vêm sendo destinados os rendimentos dessas locações? 

e) Qual o percentual desses rendimentos que corresponde à parte 
do executado (50%)? 

Respostas: Na data dos levantamentos técnicos in loco, constou-se que 
existem lojas e apartamentos alugados e desalugados, bem como seus 
locadores e valores conforme tabela a seguir: 

PAVIMENTO IDENTIF. STATUS LOCATÁRIO 
VALOR 

ALUGUEL 

TÉRREO 

Loja nº 313 Alugado Elo Nails Art Não informado 

Loja nº 315 Alugado CellWord R$ 5.500,00 

Loja nº 319 Desocupado  Disponível - alugar R$ 5.000,00 

Loja nº 323 Desocupado  Disponível - alugar R$ 5.000,00 
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Loja nº 327 Alugado  Barbearia Não informado 

Loja nº 331 Desocupado  Disponível - alugar R$ 5.500,00 

Loja nº 335 Alugado  Essencial Ap.Aud. R$ 6.400,00 

Loja nº 339 Alugado  Cantinho do Doce Não informado 

SUPERIOR 

Apto. 01 Alugado  Não informado R$ 3.000,00 

Apto. 02 Alugado  Não informado R$ 2.600,00 

Apto. 03 Alugado  Não informado R$ 2.600,00 

Apto. 04 Alugado  Não informado R$ 2.600,00 

 
 

  Por fim, de grande valia consignar, que os valores locativos 
mensais foram angariados de forma verbal junto aos locatários e corretora de 
imóveis que administra parte do imóvel, porém, os valores, período de 
contatos, entre outros, poderão ser melhor esclarecidos com apresentação 
[por quem de direito] dos contratos de locação pactuados entre locadores e 
locatários.  

6.1.4) Existem espaços vagos e disponíveis para locação no imóvel no 
momento da perícia? 

a) Em caso afirmativo, quais áreas encontram-se desocupadas? 

b) Qual o potencial locatício dessas áreas, segundo valores de 
mercado? 

Respostas: a) Sim, conforme resposta ofertada ao quesito anterior. 

b) Data vênia, confunde-se o indagado, vez que, o escopo 
pericial é de avaliação de mercado do imóvel e sua respectiva metade ideal 
pertencente aos executados.  

6.1.5) Requer-se, ainda, que sejam juntadas aos autos cópias integrais dos 
contratos de locação vigentes, se disponíveis ao perito. 

Respostas: Prejudicado, a citada documentação não foi acostada ao bojo 
dos autos, bem como não foi disponibilizada a perícia, para responder ao 
indagado. 
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VII.  ENCERRAMENTO  

O presente Laudo Técnico é constituído de 81 laudas 
digitadas no anverso e assinadas digitalmente. Acompanha o laudo 01 anexo.  

Prestigiado pela honrosa nomeação judicial, este subscritor 
agradece e coloca-se à disposição desse respeitável Juízo para prestar quaisquer 
esclarecimentos que se julgarem necessários. 

 

 

Termos em que, 
                                        Pede Deferimento. 

São Paulo, 09 de setembro de 2025. 

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 e Engenharia Geotécnica. 

                                                     Membro do IBAPE/SP nº 664  
                                              CREA 060.149.660.4 
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Anexo 01  
Pesquisa de Homogeneização dos Dados  

Elementos Comparativos de Terreno.   
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