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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 27ª VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA CAPIUTAL - SP.  
  
 
 
 
 
 
REFERÊNCIA 
 
PROCESSO Nº 
 
AÇÃO 
 
AUTOR 
 
RÉU 

: LAUDO DE ASSISTENTE TÉCNICO 
 
: 0049662-21.2023.8.26.0100 
 
: CUMPRIMENTO PROVISÓRIO DE DECISÃO 
 
: MARQUES ROSADO, TOLEDO CESAR & CARMONA ADVOGADOS 
 
: ALM – ADMINISTR., PARTICIPAÇÕES E EMPREENDIMENTOS S/C LTDA. 

 
  
 
 
  ANTONIO CESAR OCCHIUCCI BASSETTI, Assistente técnico, indicado 
pelo Réu nos autos em referência, posterior à análise do Laudo Judicial, vem mui 
respeitosamente apresentar o seguinte  
 
 
 
 
 

LAUDO DIVERGENTE 
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ANÁLISE DO LAUDO 
 
 
 
  Trata o presente de uma Ação de Cumprimento Provisório de Sentença, 
requerida por MARQUES ROSADO, TOLEDO CESAR & CARMONA ADVOGADOS 
contra ALM – ADMINISTRAÇÕES, PARTICIPAÇÕES E EMPREENDIMENTOS S/C 
LTDA., em curso perante esta 277ª Vara Cível do Foro Central da Capital - SP, tendo como 
objetivo a determinação do valor do imóvel situado à Rua Canadá, 345, Bairro de Jardim 
América, São Paulo, Estado de São Paulo. 
 
 
 

 
 
 

Foto nº 01 Vista geral do imóvel objeto da avaliação. 
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Foto nº 02 Vista da Rua Canadá no trecho do imóvel. 
 
 

  Tendo em vista o esclarecimento de alguns pontos indispensáveis para a 
questão, foi determinada à realização de avaliação do imóvel e o Autor juntou quatro laudos, 
sendo um elaborado pelo Perito Judicial na Ação de Dissolução de Sociedade (1034842-
24.2016.8.26.0100), Sr. JUBRAY SACCHI, que apurou o valor de R$ 28.110.704,77 (vinte e 
oito milhões, cento e dez mil reais, setecentos e quatro reais e setenta e sete centavos), como 
segue: 
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  O segundo pela empresa CGUEDES Engenharia & Consultoria, que avaliou 
em R$ 29.500.000,00 (vinte e nove milhões e quinhentos mil reais), como segue: 
 

 
 
  O terceiro laudo foi da empresa EBAVI – Empresa Brasileira de Avaliação de 
Imóveis que avaliou em R$ 27.000.000,00 (vinte e sete milhões de reais), como segue: 
 

 

 
 
 
 
  E, o quarto laudo que foi realizado pelo Engenheiro NELSON ROBERTO 
PEREIRA ALONSO que avaliou em R$ 27.600.000,00 (vinte e sete milhões e seiscentos mil 
reais), como segue, e conforme laudos juntados na petição de fls. 297/524 dos autos. 
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  Ainda, em sua petição, requer o Autor a adoção da Avaliação de maior valor, 
(R$ 29.500.000,00), realizada pela C Guedes Engenharia, visando abreviar o rito e dando-lhe 
celeridade e efetividade. 
 
  Entretanto, nossa principal divergência nos laudos anteriormente citados 
encontra-se no fato de que tais avaliações não levaram em consideração um fator de suma 
importância, que é o fator de comercialização, que de fato existe neste tipo de negócio, e que 
para o presente caso, em se tratando de imóvel de alto padrão, ele é calculado em torno de 15% 
(Quinze por cento). 
 
 
 Assim, se adotarmos para efeito dos cálculos a média das avaliações 
apresentadas, teremos: 
 
 
   R$ 28.110.000,00 - Jubray Sacchi   
   R$ 29.500.000,00 - C Guedes Engenharia   
   R$ 27.000.000,00 - EBAVI   
   R$ 27.600.000,00 - Nelson Pereira Alonso 
                                         --------------------- 
                                          112.210.000,00/4 = R$ 28. 052.500,00 
 em números redondos: 
 
                           R$ 28.000.000,00 
                  (Vinte e oito milhões de reais) 
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 Aplicando-se o deságio de 15% sobre o valor acima encontraremos para o 
imóvel o valor arredondado de: 

 
 

VI = R$ 28.000.000,00 x 0,85 
 

VI = R$ 23.935.000,00 
================= 

(Vinte e três milhões novecentos e trinta e cinco mil reais) 
 
 

 Deste modo, para aferição do real valor do imóvel, foi realizada a avaliação 
que juntamos em anexo, onde o valor auferido para Fevereiro de 2024 foi de: 
 

 

 
 
 
em números redondos: 
 
 
                                         
                                         VI – IMÓVEL =      R$ 23.878.000,00 

                               ============= 
(Vinte e três milhões oitocentos e setenta e oito mil reais) 

 
 
 
 

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
04

96
62

-2
1.

20
23

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

tz
W

A
Q

JJ
1.

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
 L

U
IZ

 F
E

LI
P

E
 D

E
 L

IM
A

 B
U

T
O

R
I 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/
03

/2
02

4 
às

 1
2:

25
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
05

88
04

84
   

  .

fls. 540



Antonio Cesar Occhiucci Bassetti 
 ARQUITETO                                                                                                      CAU A5406-2 

 

Pe  4865  - Pág.  7   

 
 

Rua Nova Jerusalém 1088 – conj. 2/3 - Tatuapé – SP - CEP 03410-000 - Fone: (11) 2936-4333/3083-6011 

 

 

 
 Importante destacar, que esses valores que apuramos, é semelhante ao valor do 
imóvel lançado no Balanço Patrimonial e Demonstrativos Financeiros de Janeiro de 2022 (fls. 
3745 dos autos) que é de R$ 21.236.489,26 atualizado pelo IPCA-IBGE para Fevereiro de 
2024, resultando em R$ 23.797.726,67, como segue: 
 
 

 
 
Ou em números redondos: 
 

VI = R$ 23.798.000,00 
================= 

(Vinte e três milhões setecentos e noventa e oito mil reais) 
 
 
 

CONCLUSÃO 
 
 
 De todo o exposto anteriormente, concluímos que o justo valor do imóvel da 
Rua Canadá, 345 – Jardim América – São Paulo – SP, para a data de Fevereiro de 2024, é o 
calculado em nosso Parecer Divergente, e corresponde à média de:  
 

 
VI = R$ 23.800.000,00 
================= 

(Vinte e três milhões e oitocentos mil reais) 
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ENCERRAMENTO 
 
 
 
   Vai o presente Laudo Divergente, impresso em 8 (Oito) folhas de um só lado, 
sendo esta última datada e assinada, ficando o signatário à disposição para qualquer 
esclarecimento que se fizer necessário. 
 
 
São Paulo, 21 de Março de 2024. 
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ANEXO 1 
LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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