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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DO  

REGIONAL DA VILA PRUDENTE -SP. 

 

 

AUTOS – Nº 0007356-53.2022.8.26.0009 

AÇÃO – CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 

REQUERENTE – CLOVIS DE ALMEIDA CAMPOS E OUTROS 

REQUERIDO – RAFAEL CAMPOS FIRMINO DA SILVA 

 

 

                             CARMEN LÚCIA PERES RIBÓ, Arquiteta, Perita judicial 

nomeada em epígrafe, tendo efetuado estudos e diligências necessárias ao 

cumprimento honroso do encargo que lhe foi confiado, vem, respeitosamente, 

apresentar a V. Exa. as conclusões a que chegou, por intermédio do presente.  

 

L A U D O  DE  A V A L I A Ç Ã O 

 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

 

 

São Paulo, 29 de outubro de 2023. 

 
CARMEN LÚCIA PERES RIBÓ 

 Pós Graduada em Avaliações e Perícias de Engenharia 

Conselho de Arquitetura e Urbanismo  

CAU- A 7454-3 
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VALOR DO IMÓVEL 

R$545.000,00 

 (Quinhentos e quarenta e cinco mil reais) - 10//2023 

 

VALOR DE LOCAÇÃO MENSAL (2 casas no terreno) 

R$ 2.500,00 

(Dois mil e quinhentos reais) -10/2023 

ou 

R$ 1.250,00 (para cada casa no terreno) 

(Mil, duzentos e cinquenta reais) -10/2023 

 

Rua Engenheiro Leônidas Ferreira, nº30, Vila Ema, 26º Subdsitrito da 

Vila Prudente, São Paulo, S.P 

 

Matrícula nº 35.757-6ºCartório de Registro de Imóveis Processo principal 

(fls.14/19) 
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1 CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES  

 

Nso termos da Decisão de fls. o presente laudo refere-se à determinação do 

valor de venda e locação do imóvel relacionado, a seguir: 

 

Rua Engenheiro Leonidas Ferreira, nº30, Vila Ema, 26º 

Subdsitrito da Vila Prudente, São Paulo, S.P.  

 

Matrícula nº 35.757-6ºCartório de Registro de Imóveis Processo 

principal (fls.14/19) 

 

 

Conforme Decisão de fl.31 foi esta signatária honrada para desempenhar 

as funções de Perita Judicial.  

 

As partes não indicaram Assistente Técnico e não formularam quesitos.  

 

1.2 OCUPANTES DO IMÓVEL 

 

Na ocasião da vistoria, o requerido estava ausente e segundo informações 

prestadas pelos vizinhos, ele é raramente visto no imóvel. Assim, esta 

signatária se dirigiu, novamente, ao imóvel no domingo, dia 17/09/2023, 

sem, contudo, obter êxito em encontrá-lo. 

 

Dessa forma, a perícia tomou como base o levantamento aerofométrico 

(geosampa) e dados cadastrais do imóvel, ambos obtidos junto ao site da 

PMSP, para proceder a avaliação. 

 

Caso V. Exa entenda necessário, esta signatária se coloca à 

disposição, para retornar ao imóvel. 
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2 DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel está localizado na Rua Engenheiro Leônidas Ferreira, nº30, Vila 

Ema, 26º Subdsitrito da Vila Prudente, São Paulo, S.P. No quarteirão 

formado pela citada rua e pela Rua Benedito Leal e Rua Galileu Menon, 

conforme ilustra a reprodução a seguir. 

 

 
FIGURA -1 – FONTE: GOOGLE MAPS 

 

2.1 DADOS DA REGIÃO 

 

A região caracteriza-se por construções comerciais e residenciais de padrão 

que variam do simples a médio.  

 

É dotada de infra-estrutura completa, de fácil acesso, representado por 

linhas regulares de ônibus, que trafegam, principalmente, pela Avenida 

Anhaia Mello, Avenida Sapopemba, Avenida Vila Ema, interligando o centro 

da cidade a demais bairros circunvizinhos. 
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2.2 DADOS CADASTRAIS  

 

O imóvel encontra-se cadastrados na Prefeitura Municipal de São Paulo, 

sob o número 117.363.0285-9 
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2.3 ZONEAMENTO 
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3. DADOS DO IMÓVEL  

 

3.1 TERRENO 

 

 

O terreno possui formato regular, topografia plana com acesso direto para a 

Rua Engenheiro Leônidas Ferreira. Possui as seguintes dimensões: 

 

 

Frente ------------------------------------9,00m 

Profundidade Equivalente ---------23,00m 

Área----------------------------------- 207,00m2 

 

3.2 –BENFEITORIAS 

 

No lote descrito encontram-se duas residências. Encerram área construída 

aproximada de 180,00m2, e segundo os dados cadastrais, obtidos junto ao 

site da PMSP possuem 52 anos de idade 
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FOTO 2 

 

VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO  
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FOTO N.4 

 

OUTRA VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO  
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FOTO N.5 

 

OUTRA VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO  
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4.METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO  

 

O presente trabalho segue as recomendações contidas na NBR-14.653 

AVALIAÇÃO DE BENS - PARTE 2 - IMÓVEIS URBANOS DA A.B.N.T, bem 

como AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP. 

 

Na apuração do valor de mercado foi adotado o método evolutivo, onde o 

valor de mercado do imóvel é obtido através da soma do valor do terreno ao 

valor das benfeitorias e ao final, esta soma é multiplicada pelo fator de 

ajuste ao mercado, resultando na seguinte expressão:  

 

VI = (VT + CB) * FC  

 

Onde: 

 

VI = Valor de mercado do imóvel  

VT = Valor do terreno  

VB = Valor das Benfeitorias 

FC = Fator de ajuste ao mercado  

 

4.1 TERRENO 

 

Na apuração do valor unitário do terreno foram pesquisados junto ao 

mercado imobiliário da região, imóveis ofertados para venda e através do 

Softer Geoavaliar, os resultados homogeneizados foram estatisticamente 

analisados. 
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Na homogeneização dos valores foram dotados os seguintes fatores:  

 

Fator Oferta 

 

No valor original das ofertas, dos imóveis pesquisados foi adotado o 

deságio de 10% com intuito de se corrigir uma provável super estimativa 

nos valores ofertados por parte dos ofertantes. 

 

Fator Localização 

 

As variações decorrentes das localizações menos ou mais valiosas dos 

elementos pesquisados, em relação ao imóvel avaliando, será através do 

índice publicado na Planta Genérica de Valores do Município de São Paulo 

 

A região será classificada, de acordo com a “Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos”, do IBAPE São Paulo, segundo os parâmetros 

apresentados pela Tabela 2- Grupo III – Zona de Uso Residencial Padrão 

Médio, tendo como parâmetros: 

 

Área de referência -250,00m 

Frente de referência -10,00m 

 

Fatores profundidade e testada 

 

Os fatores de ajustes de testada, profundidade dos imóveis pesquisados 

foram homogeneizados em relação ao avaliando, segundo as referidas 

normas técnicas.  
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4.2 – BENFEITORIAS  

 

Valor unitário  

 

Calculadas com base no índice R8-N, publicado mensalmente pelo 

Sindicato da Construção civil SINDUSCON/SP em R$1.957,54m2 (09/2023). 

 

Tipologia e padrão construtivo  

 

O imóvel será classificado, de acordo as diretrizes estabelecidas pelo 

estudo “Valores de Edificações para Imóveis Urbanos” - IBAPE-S.P- 

Residência e Cobertura Padrão Simples, coeficientes adotados 1,497 e 

0,142 respectivamente 

 

Depreciação  

 

Depreciadas pelo Método Ross-Heideck, onde foram considerados: Idade 

real, vida útil e estado de conservação da construção. 

 

Construção principal 

 Idade do imóvel – 52 anos 

 Estado de conservação -Reparos Simples  

 Coeficiente de depreciação – 0,431 

 

 

Cobertura -Garagem 

 Idade do imóvel – 30 anos 

 Estado de conservação -Reparos Importantes  

 Coeficiente de depreciação – 0,100 
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5. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL  

 

5.1 TERRENO 

 

VT = AT x Vu; 

 

Onde: 

 

VT = valor do terreno 

 

AT = Área do Terreno – 207,00m2 

 

Vu = Valor unitário Homogeneizado -R$1.528,10/m2  

(pesquiza de mercado em anexo) 

 

 

Substituindo e calculando, temos: 

 

VT = 207,00m2 x R$1.528,10/m2 

 

VT = R$ 316.316,70  

 

Ou, arredondando, para: 

 

VT = R$ 316.317,00  

 

(Trezentos e dezesseis mil, trezentos e dezessete reais) -10/2023 
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5.2 BENFEITORIAS 

 

As benfeitorias serão calculadas mediante a seguinte fórmula: 

 

VB= (AC1 x Vu1 x Cp1 x Foc1)+ (AC2 x Vu2 x Cp2 x Foc2); 

 

onde:  

 

VB= valor das benfeitorias  

 

AC1 = Área construída – 180,00m2  

Vu1 = Valor unitário - R$1.957,54/m2 

Cp1 = Coeficiente padrão – 1,497 

Foc1= Depreciação – 0,431 

 

AC2 = Área construída da garagem– 45,00m2  

Vu2 = Valor unitário - R$1.957,54/m2 

Cp2 = Coeficiente padrão – 0,142 

Foc2= Depreciação – 0,100 

 

Substituindo e calculando, temos:  

 

VB = (180,00m2 x R$1.957,54/m2 x 1,497 x 0,431) + 

(45,00m2 x R$1.957,54/m2 x 0,142 x 0,100) 

 

VB = R$ 228.594,20   Ou, arredondando, para:  

 

VB = R$228.594,00  

(Duzentos e vinte e oito mil, quinhentos e noventa e quatro reais - 10/2023) 
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5.3 CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL  

 

No cálculo final do valor do imóvel, o valor do terreno é somado ao valor das 

benfeitorias e sua soma multiplicada pelo fator de comercialização, ou seja:  

 

VI = (VT + VB ) *FC; 

 

Onde: 

 

VT = Valor do Terreno – R$ 316.317,00 

VB = Valor das Benfeitorias – R$ 228.594,00  

 

Substituindo e calculando, temos: 

 

VI = R$ 316.317,00 + R$ 228.594,00  

 

VI = R$ 544.911,00 

 

Ou, arredondando, para:  

 

 

VALOR DO IMÓVEL 

R$545.000,00 

 (Quinhentos e quarenta e cinco mil reais) 

10//2023 
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6 .VALOR DE LOCAÇÃO 

 

Na puração do valor de locação será dotado o estudo publicado pela FIPE 

ZAP, de 0,46% que se refere a razão entre o preço médio de locação e o 

preço médio de venda dos imóveis (Rental Yield), visto que não foram 

encontrados na região do avaliando, imóveis que estivessem ao mesmo 

tempo a venda e para locação. 

 

 

 

Valor de locação mensal = valor do imóvel  x  taxa média de rendimento 

 

Valor de locação mensal = R$545.000,00 x 0,46% a.m 

 

Valor de locação mensal = R$ 2.506,59 

 

Ou, arredondando para: 

 

Valor de locação mensal para as 2 casas no terreno 

R$ 2.500,00 

(Dois mil e quinhentos reais) -10/2023 

 

Ou  

 

Valor de locação mensal para cada casa no terreno 

R$ 1.250,00 

( Mil duzentos e ciquenta reais ) -10/2023 
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7. PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS 

 

 

 

 

 

ANEXO  

Pesquisa de mercado de imóveis 

 

Admitem-se, de boa fé e confiáveis, as informações obtidas de 

terceiros, na elaboração desta pesquisa 
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PESQUISA DE MERCADO 1 
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2. PESQUISA DE MERCADO 
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3. PESQUISA DE MERCADO  
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4.PESQUISA DE MERCADO  

 

 

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

73
56

-5
3.

20
22

.8
.2

6.
00

09
 e

 c
ód

ig
o 

M
68

gb
m

S
8.

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
 C

A
R

M
E

N
 L

U
C

IA
 P

E
R

E
S

 R
IB

O
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

2/
10

/2
02

3 
às

 1
6:

19
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

V
IP

23
70

15
45

72
3 

   
 .

fls. 91



 Carmen Lúcia Peres Ribó 
Arquiteta e Urbanista 

carmenribo@terra.com. br 

5.PESQUISA DE MERCADO  
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6. PESQUISA DE MERCADO  
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7. PESQUISA DE MERCADO  
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8.CONCLUSÃO  

 

Tendo como base a pesquisa de mercado, o valor do imóvel localizado na 

Rua Engenheiro Leônidas Ferreira, nº30, Vila Ema, 26º Subdsitrito da 

Vila Prudente, São Paulo, resulta em: 

 

 

 

VALOR DO IMÓVEL 

R$545.000,00 

 (Quinhentos e quarenta e cinco mil reais) - 10//2023 

 

VALOR DE LOCAÇÃO MENSAL (2 casas no terreno) 

R$ 2.500,00 

(Dois mil e quinhentos reais) -10/2023 

ou 

R$ 1.250,00 (para cada casa no terreno) 

(Mil, duzentos e cinquenta reais) -10/2023 
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9. ENCERRAMENTO 

 

Encerrados os trabalhos que se compõem de 30 folhas 

 

 

 

 

Termos em que, 

P. Deferimento.   

 
 

São Paulo,29 de outubro de 2023. 
 
 

 
CARMEN LÚCIA PERES RIBÓ 

 Pós Graduada em Avaliações e Perícias de Engenharia 

Conselho de Arquitetura e Urbanismo  
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DO  

REGIONAL DA VILA PRUDENTE -SP. 

 

 

AUTOS – Nº 0007356-53.2022.8.26.0009 

AÇÃO – CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 

REQUERENTE – CLOVIS DE ALMEIDA CAMPOS E OUTROS 

REQUERIDO – RAFAEL CAMPOS FIRMINO DA SILVA 

 

 

                             CARMEN LÚCIA PERES RIBÓ, Arquiteta, Perita judicial 

nomeada em epígrafe, vem, respeitosamente, à presença de V.Exa. requerer a 

juntada da MLE, referente aos honorários periciais depositados às fls. 

35/36 

 

 
Termos em que, 
P. Deferimento. 

 
 

São Paulo, 29 de outubro de 2023. 

 
CARMEN LÚCIA PERES RIBÓ 

 Pós Graduada em Avaliações e Perícias de Engenharia 

Conselho de Arquitetura e Urbanismo  
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FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRÔNICO 
 
Número do processo (padrão CNJ):  0007356-53.2022.8.26.0009 
 
4ª VARA CÍVEL DO REGIONAL DA VILA PRUDENTE -SP. 
 
Nome do beneficiário do levantamento: 
Carmen Lúcia Peres Ribó (Perito) 
Advogado: 
OAB: 
Nº da página do processo onde consta procuração: 
 
Tipo de levantamento: (   ) Parcial 

 ( x  ) Total 
Nº da página do processo onde consta comprovante do depósito: 
Fls. 35/36 
Valor nominal do depósito (posterior a 01/03/2017): 
R$ 5.000,00 (cinco mil reais)  
 
CPF ou CNPJ: 039.367.568.80 
Tipo de levantamento: ( ) I - Comparecer ao banco; 

 (x) II - Crédito em conta do Banco do Brasil; 
 (   ) III – Crédito em conta para outros bancos; 
 (   ) IV – Recolher GRU; 
 (   ) V – Novo Depósito Judicial 
 

Agência e número da conta do beneficiário do levantamento: 
Banco Brasil- agência 6815-2 - Conta corrente 32.174-5 
Observações: 
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