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PAULO PALMIERI MAGRI, infra-assinado, 

Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho, CREA nº 060.160.117.0, 

perito judicial nomeado nos Autos de Ação de Cumprimento de 

Sentença promovida por Gilberto Montoni e outros em face de 

Antonio Montoni Sobrinho e outos, que se processa perante este R. 

Juízo e Cartório do 3º Ofício Cível, após diligências e estudos 

necessários, apresenta suas conclusões consubstanciadas no seguinte:  

 

 

 

 

LAUDO  TÉCNICO 
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I I I     -  TITULARIDADE DE DOMÍNIO 
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V        -  CONCLUSÃO 
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RELAÇÃO DE ANEXOS 
 

1. Matrícula nº 30.932 – 2º CRI Osasco/SP; 

2. Levantamento do imóvel; 

3. Pesquisa de Elementos Comparativos; 

4. Resumo da Avaliação. 
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I – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente 

consubstanciada de um imóvel situado à Rua Erasmo Braga, Lotes nº 

36/p e 38/p da Quadra 018 – Presidente Altino – município de 

Osasco/SP, objeto das matrículas nº 30.932 e 30.933 do 2º Oficial de 

Registro de Imóveis de Osasco/SP e inserido na municipalidade sob nº 

23224-23-33-0001-99-999-04. 

 

 

2. Despacho Saneador - fls. 72 dos autos 

 

2.1. O mérito da causa é a produção de prova pericial de engenharia 

necessária a avaliar o imóvel descrito na certidão das matrículas nº 

30.932 e 30.933 ambas do 2º Oficial de Registro de Imóveis de 

Osasco/SP – Anexo 01 e fls. 52/55 dos autos 

 

2.2. Sendo assim, este signatário foi honrado com sua nomeação às fls. 

72 dos autos, para produção da prova pericial de engenharia, sendo 

facultado às partes indicação de assistentes técnicos e formulação de 

quesitos. 
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I I – VISTORIA 

No dia 17 do mês de maio do ano de 2.021, este 

perito procedeu aos trabalhos de vistoria ao imóvel objeto deste feito, 

documentando-o através de fotografias obtidas na ocasião e anexadas a 

este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessários ao 

desempenho do labor que ora se apresenta. 

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o 

artigo 466 do novo CPC as partes foram convidadas a participar da 

diligência realizada por este perito signatário. 

 

2.1. Localização: 

O imóvel em estudo localiza-se à Rua Erasmo 

Braga, Lotes nº 36/p e 38/p da Quadra 018 – Presidente Altino – 

município de Osasco/SP, conforme croquis de localização a seguir: 
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2.2. Melhoramentos Públicos: 

A região onde o empreendimento está localizado 

possui infraestrutura desenvolvida, onde são encontrados 

estabelecimentos de prestação de serviços, instituições variadas e 

comércio diversificado, sendo dotado de todos os melhoramentos 

públicos tais como: iluminação pública, redes de água potável, esgoto, 

energia elétrica domiciliar, coleta de lixo, rede telefônica, pavimentação 

com guias, sarjetas e linhas de transporte coletivo nas imediações. 

 

2.3. Zoneamento: 

O imóvel está situado em zona urbana deste 

município de Osasco/SP. 

 

2.4. Do Objeto em estudo: 

Trata-se de um imóvel com área de terreno de 

500,00 m² onde encontram-se edificadas 9 edificações, sendo 7 

residenciais, 1 loja e área coberta com telhas de fibrocimento 

distribuídas em 2 (dois) pavimentos conforme ilustrado no corpo do 

presente Laudo Técnico e devidamente ilustrado em nosso Anexo 02. 

 

2.5. Reportagem Fotográfica: 

Para uma melhor visualização do imóvel em questão 

bem como a obra discutida no presente feito, este signatário obteve 

uma série de fotografias durante a vistoria cujas cópias passam a 

descrevê-las: 
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FOTO 1 – Vista dos imóveis erigidos sobre parte dos Lotes 36 e 38 

da quadra 018. 
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CASA 1 

 

 

 

 

 

FOTO 2 – Vista do número aparente no imóvel situado aos fundos 

dos lotes. 
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FOTO 3 – Vista do corredor de acesso ao imóvel de nº 164, aos 

fundos dos Lotes 36 e 38. Apresentando padrões construtivos de 

piso externo cimentado, alvenarias externas parcialmente 

revestidas em chapisco e outras partes com bloco aparente. 
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FOTO 4 – Vista do muro de divisa de fundos dos Lotes 36 e 38. 
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FOTO 5 - Vista do muro de divisa de fundos dos Lotes 36 e 38. 
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FOTO 6 – Vista da casa nº 164, erigida sobre os fundos dos lotes 

36 e 38. Apresentando padrões construtivos de piso externo 

cimentado, alvenarias externas revestidas em pintura látex PVA 

sobre massa, telhas de fibrocimento, esquadrias em alumínio. 
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FOTO 7 - Vista do quintal e corredor de acesso a casa nº 164, 

erigida sobre os fundos dos lotes 36 e 38. Apresentando padrões 

construtivos de piso externo cimentado, alvenarias externas 

parcialmente revestidas em chapisco e outras partes com bloco 

aparente. 
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FOTO 8 – Vista do acesso ao banheiro externo do imóvel nº 164. 
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FOTO 9 - Vista interna do banheiro externo do imóvel nº 164. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com revestimento cerâmico em meia parede, telhas de fibrocimento 

sobre laje, esquadria em alumínio e porta de madeira. 
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FOTO 10 -Vista parcial da cozinha do imóvel nº 164. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias revestidas em 

pintura látex PVA sobre massa com revestimento cerâmico próximo 

a pia, telhas de fibrocimento com forro de madeira, esquadrias em 

alumínio e porta de madeira. 
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FOTO 11 - Vista parcial da cozinha do imóvel nº 164. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias revestidas em 

pintura látex PVA sobre massa com revestimento cerâmico próximo 

a pia, telhas de fibrocimento com forro de madeira, esquadrias em 

alumínio e porta de madeira. 
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FOTO 12 - Vista da sala de estar do imóvel nº 164. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias revestidas em 

pintura látex PVA sobre massa, telhas de fibrocimento com forro de 

madeira, esquadrias em alumínio e porta de madeira. 
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FOTO 13 - Vista do dormitório do imóvel nº 164. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias revestidas em 

pintura látex PVA sobre massa, telhas de fibrocimento com forro de 

madeira, esquadrias em alumínio e porta de madeira. 
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FOTO 14 – Vista do imóvel nº 168, erigido sobre parte do Lote 38. 

Apresentando fachada com pintura látex sobre chapisco.  
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FOTO 15 -Vista interna parcial do salão do imóvel nº 168. 

Apresentando padrões construtivos de piso cimentado, alvenarias 

revestidas em massa sem pintura, telhas metálicas sobre estrutura 

metálica exposta, esquadrias em aço e portas de madeira. 
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FOTO 16 - Vista interna parcial do salão do imóvel nº 168. 

Apresentando padrões construtivos de piso cimentado, alvenarias 

revestidas em massa sem pintura, telhas metálicas sobre estrutura 

metálica exposta, esquadrias em aço e portas de madeira. 
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FOTO 17 - Vista interna do depósito I do imóvel nº 168. 

Apresentando padrões construtivos de piso cimentado, 

alvenarias revestidas em pintura látex PVA sobre massa, forro 

de madeira, esquadrias em aço e portas de madeira. 
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FOTO 18 - Vista interna do depósito II do imóvel nº 168. 

Apresentando padrões construtivos de piso cimentado, 

alvenarias revestidas em pintura látex PVA sobre massa, forro 

de madeira, esquadrias em aço e portas de madeira. 
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FOTO 19 – Vista do acesso ao banheiro do imóvel nº 168.  
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FOTO 20 - Vista do banheiro do imóvel nº 168. Apresentando 

padrões construtivos de piso cimentado, alvenarias revestidas em 

pintura látex PVA sobre massa, forro de madeira e portas de 

madeira. 
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FOTO 21 – Vista parcial da fachada do terreno de garagem nº 164, 

situado no meio do Lote 38.  
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FOTO 22 - Vista da fachada do terreno de garagem nº 164, situado 

no meio do Lote 38. 
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FOTO 23 - Vista parcial da fachada do terreno de garagem nº 164, 

situado no meio do Lote 38. 
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FOTO 24 - Vista interna parcial do terreno de garagem nº 164, 

situado no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos 

com parte do piso cimentado e a outra em solo aparente, alvenarias 

revestidas em pintura látex PVA sobre massa e vagas de garagem 

com coberturas em telha de fibrocimento, possuindo estrutura em 

madeira. 
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FOTO 25 - Vista interna parcial do terreno de garagem nº 164, 

situado no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos 

com parte do piso cimentado e a outra em solo aparente, alvenarias 

revestidas em pintura látex PVA sobre massa e vagas de garagem 

com coberturas em telha de fibrocimento, possuindo estrutura em 

madeira. 
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FOTO 26 - Vista interna do muro da fachada do terreno de garagem 

nº 164, situado no meio do Lote 38. Apresentando padrões 

construtivos com parte do piso cimentado e a outra em solo 

aparente, alvenarias revestidas em pintura látex PVA sobre massa 

e vagas de garagem com coberturas em telha de fibrocimento, 

possuindo estrutura em madeira. 
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FOTO 27 – Vista parcial do imóvel erigido sobre o meio do Lote 36, 

com acesso por meio do terreno de garagem nº164 implantado no 

meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos de piso 

cerâmico, alvenarias com revestimento cerâmico e muros 

revestidos em pintura látex PVA sobre massa, coberturas em telha 

de fibrocimento e esquadrias em alumínio. 
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FOTO 28 - Vista da área coberta existente.  
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FOTO 29 – Vista do depósito do imóvel erigido sobre o meio do 

Lote 36, com acesso por meio do terreno de garagem nº164 

implantado no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos 

de piso cerâmico, alvenarias com revestimento em pintura látex 

PVA sobre massa texturiza, coberturas em telha de fibrocimento 

sobre laje a e esquadrias em alumínio. 
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FOTO 30 - Vista da área de serviço do imóvel erigido sobre o meio 

do Lote 36, com acesso por meio do terreno de garagem nº164 

implantado no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos 

de pedra ardósia, alvenarias com revestimento em pintura látex 

PVA sobre massa texturiza e revestimentos cerâmicos próximo ao 

tanque e cobertura em telha metálica. 
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FOTO 31 - Vista do banheiro social do imóvel erigido sobre o meio 

do Lote 36, com acesso por meio do terreno de garagem nº164 

implantado no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos 

de piso cerâmico, alvenarias com revestimento cerâmico, teto com 

pintura látex PVA sobre laje, esquadrias em alumínio e porta de 

madeira. 
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FOTO 32 - Vista da cozinha do imóvel erigido sobre o meio do Lote 

36, com acesso por meio do terreno de garagem nº164 implantado 

no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos de piso 

cerâmico, alvenarias com revestimento cerâmico, teto com pintura 

látex PVA sobre laje, esquadrias em alumínio e porta de madeira. 
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FOTO 33 - Vista da sala de estar do imóvel erigido sobre o meio do 

Lote 36, com acesso por meio do terreno de garagem nº164 

implantado no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos 

de piso cerâmico, alvenarias com pintura látex PVA sobre massa, 

teto com forro de madeira, esquadrias em alumínio e porta de 

madeira. 
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FOTO 34 - Vista do dormitório I do imóvel erigido sobre o meio do 

Lote 36, com acesso por meio do terreno de garagem nº164 

implantado no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos 

de piso cerâmico, alvenarias com pintura látex PVA sobre massa, 

teto com forro de madeira, esquadrias em alumínio e porta de 

madeira. 
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FOTO 35 - Vista do dormitório II do imóvel erigido sobre o meio do 

Lote 36, com acesso por meio do terreno de garagem nº164 

implantado no meio do Lote 38. Apresentando padrões construtivos 

de piso cerâmico, alvenarias com pintura látex PVA sobre massa, 

teto com forro de madeira, esquadrias em alumínio e porta de 

madeira. 
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LOJAS INFERIORES AO SOBRADO DA SRA ELIANA 

 

 

 

 

 

FOTO 36 – Vista da loja inserida no pavimento térreo do sobrado na 

esquina do Lote 38, nº 152.   
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FOTO 37 – Vista do acesso ao depósito da loja nº 152. 
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FOTO 38 – Vista do depósito da loja nº 152. Apresentando padrões 

construtivos de piso cimentado, alvenarias com pintura látex PVA 

sobre massa, teto com estrutura em madeira e fechamento em 

madeira. 

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

69
72

-9
6.

20
20

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

lJ
S

D
K

G
i5

.
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

 P
A

U
LO

 P
A

LM
IE

R
I M

A
G

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

9/
06

/2
02

1 
às

 1
7:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
21

70
17

76
39

1 
   

 .

fls. 132



Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

 
 

Alameda Santos, nº 455, cj.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 – Fone: (0xx11) 3142-8797 – Cel: 99982-5747 – e-mail: pmagri@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 39 – Vista do mezanino da loja nº 152. Apresentando 

padrões construtivos de piso de madeira, alvenarias com pintura 

látex PVA sobre massa, teto com pintura látex e porta de aço. 
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FOTO 40 – Vista da loja ao lado direito da loja nº 152, a qual não foi 

possível o acesso no dia da diligência. 
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FOTO 41 – Vista da loja da esquina nº 335, inserida em parte do 

lote 38. 
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FOTO 42 – Vista interna do salão da loja da esquina nº 335. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex PVA sobre massa texturizada em meia parede, 

teto com forro de gesso e portas de aço. 
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FOTO 43 – Vista da cozinha da loja de esquina nº 335. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com revestimento cerâmico em meia parede e teto com forro de 

gesso. 
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FOTO 44 - Vista do acesso ao banheiro da loja. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias com revestimento 

cerâmico em meia parede e teto com forro de PVC. 
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FOTO 45 - Vista do banheiro da loja. Apresentando padrões 

construtivos de piso cerâmico, alvenarias com revestimento 

cerâmico em meia parede e teto com forro de PVC. 
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FOTO 46 – Vista da numeração 341 e 818 do acesso ao imóvel 

superior as 3 lojas de esquina, erigidos no primeiro andar sobre a 

esquina do Lote 38. 
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FOTO 47 – Vista do acesso ao imóvel nº 341 e 818. 
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FOTO 48 - Vista do acesso ao imóvel nº 341 e 818. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias com pintura látex 

PVA sobre massa corrida e parede principal com papel de parede, 

teto com pintura sobre laje, portas e janelas de madeira. 
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FOTO 49 - Vista do corredor de circulação do imóvel nº 341 e 818. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex PVA sobre massa corrida, teto com pintura sobre 

laje, portas e janelas de madeira. 
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FOTO 50 - Vista do dormitório I do imóvel nº 341 e 818. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex PVA sobre massa corrida, teto com pintura sobre 

laje, portas e janelas de madeira. 

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

69
72

-9
6.

20
20

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

lJ
S

D
K

G
i5

.
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

 P
A

U
LO

 P
A

LM
IE

R
I M

A
G

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

9/
06

/2
02

1 
às

 1
7:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
21

70
17

76
39

1 
   

 .

fls. 144



Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

 
 

Alameda Santos, nº 455, cj.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 – Fone: (0xx11) 3142-8797 – Cel: 99982-5747 – e-mail: pmagri@uol.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 51 - Vista do dormitório II do imóvel nº 341 e 818. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex PVA sobre massa corrida, teto com pintura sobre 

laje, portas e janelas de madeira. 
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FOTO 52 - Vista da cozinha do imóvel nº 341 e 818. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias com revestimento 

cerâmico, teto com pintura sobre laje, portas e janelas de madeira. 
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FOTO 53 - Vista da cozinha do imóvel nº 341 e 818. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias com revestimento 

cerâmico, teto com pintura sobre laje, porta de madeira e janela de 

aço. 
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FOTO 54 - Vista da área de serviço do imóvel nº 341 e 818. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex PVA sobre massa texturizada, teto com pintura 

sobre laje, portas de madeira e janela de alumínio. 
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FOTO 55 - Vista da sacada do imóvel nº 341 e 818. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico e alvenarias com pintura 

látex PVA sobre massa texturizada. 
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
69

72
-9

6.
20

20
.8

.2
6.

04
05

 e
 c

ód
ig

o 
lJ

S
D

K
G

i5
.

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
 P

A
U

LO
 P

A
LM

IE
R

I M
A

G
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
9/

06
/2

02
1 

às
 1

7:
52

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

21
70

17
76

39
1 

   
 .

fls. 149



Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

 
 

Alameda Santos, nº 455, cj.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 – Fone: (0xx11) 3142-8797 – Cel: 99982-5747 – e-mail: pmagri@uol.com.br 

 

 

LOJA SOB O SOBRADO DO SR ANTONIO 

 

 

 

 

 

FOTO 56 - Vista da loja inserida no pavimento térreo do sobrado 

erigido sobre a esquina do Lote 38, nº 353 e 814.   
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FOTO 57 - Vista interna do salão da loja inserida no pavimento 

térreo do sobrado erigido sobre a esquina do Lote 38, nº 353 e 814.  

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex PVA sobre massa, teto com pintura látex PVA 

sobre laje e porta de aço. 
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FOTO 58 – Vista do acesso ao banheiro da loja numeração 353 e 

814. 
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FOTO 59 - Vista interna do banheiro social da loja inserida no 

pavimento térreo do sobrado erigido sobre a esquina do Lote 38, nº 

353 e 814.  Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, 

alvenarias com pintura látex PVA sobre massa, teto com pintura 

látex PVA sobre laje e porta de aço. 
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SOBRADO SR ANTONIO 

 

 

 

 

 

Foto 60 - Vista externa do imóvel nº 347 e 816, no primeiro andar 

do sobrado erigido sobre a esquina do Lote 38, o qual não foi 

possível adentrar na vistoria realizada.  
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FOTO 61 - Vista externa do imóvel nº 347 e 816, no primeiro andar 

do sobrado erigido sobre a esquina do Lote 38. Apresentando 

padrões construtivos de alvenarias com pintura látex PVA sobre 

massa, telhado cerâmico e esquadrias de madeira. 
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CASA 4 

 

 

 

 

 

FOTO 62 - Vista externa do imóvel nº 357 e 810, erigido sobre parte 

da frente do Lote 36.  
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FOTO 63 - Vista externa do imóvel nº 357 e 810, erigido sobre parte 

da frente do Lote 36. Apresentando padrões construtivos de 

alvenarias com pintura látex PVA sobre massa, telhado de 

fibrocimento e portão de aço. 
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FOTO 64 - Vista da garagem do imóvel nº 357 e 810. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias com pintura látex 

PVA sobre massa, telhado de fibrocimento, esquadrias de madeira 

com gradil e portão em aço. 
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FOTO 65 - Vista do recuo lateral esquerdo do imóvel nº 357 e 810. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex PVA sobre massa, telhado de fibrocimento, 

esquadrias de madeira com gradil em aço. 
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FOTO 66 - Vista da área de serviço no recuo lateral esquerdo do 

imóvel nº 357 e 810. Apresentando padrões construtivos de piso 

cerâmico, alvenarias com pintura látex PVA sobre massa, telhado 

de fibrocimento. 
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FOTO 67 - Vista da área de serviço no recuo lateral esquerdo do 

imóvel nº 357 e 810. Apresentando padrões construtivos de piso 

cerâmico, alvenarias com pintura látex PVA sobre massa, telhado 

de fibrocimento. 
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FOTO 68 - Vista da cozinha do imóvel nº 357 e 810. Apresentando 

padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias com revestimento 

cerâmico, pintura látex PVA sobre laje, esquadrias em aço e porta 

de alumínio. 
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FOTO 69 - Vista da sala de jantar do imóvel nº 357 e 810. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex sobre massa corrida, forro de gesso, esquadrias 

em madeira. 
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FOTO 70 - Vista do banheiro social do imóvel nº 357 e 810. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com revestimento cerâmico em meia parece, pintura látex PVA 

sobre laje, esquadrias em madeira. 
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FOTO 71 - Vista da sala de estar do imóvel nº 357 e 810. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex sobre massa corrida, forro de gesso, esquadrias 

em madeira. 
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FOTO 72 - Vista do dormitório do imóvel nº 357 e 810. 

Apresentando padrões construtivos de piso cerâmico, alvenarias 

com pintura látex sobre massa corrida, pintura látex PVA sobre laje, 

esquadrias em madeira. 
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CASA 5 

 

 

 

 

 

FOTO 73 - Vista externa do imóvel nº 802, erigido sobre parte da 

frente do Lote 36. 
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FOTO 74 - Vista da garagem do imóvel nº 802. Apresentando 

padrões construtivos de piso cimentado com pintura látex PVA, 

alvenarias com pintura látex PVA sobre massa, telhado de 

fibrocimento, esquadrias de madeira e portão em alumínio. 
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FOTO 75 - Vista do recuo lateral direito do imóvel nº 802. 

Apresentando padrões construtivos de piso cimentado com pintura 

látex PVA, alvenarias com pintura látex PVA sobre massa e 

esquadrias de madeira. 
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FOTO 76 - Vista da sala de estar. Apresentando padrões 

construtivos de piso cerâmico, alvenarias revestidas com cerâmica 

ao topo em meia parede com pintura látex PVA sobre chapisco, 

forro de madeira e esquadrias em madeira. 
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FOTO 77 - Vista do dormitório I do imóvel. Apresentando padrões 

construtivos de piso cerâmico, alvenarias com pintura látex PVA 

sobre massa, forro de madeira e esquadrias em madeira. 
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FOTO 78 - Vista do banheiro social. Apresentando padrões 

construtivos de piso cerâmico, alvenarias revestidas com cerâmica, 

forro de madeira, esquadrias em aço e porta em PVC sanfonado. 
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FOTO 79 - Vista da cozinha do imóvel. Apresentando padrões 

construtivos de piso cerâmico, alvenarias revestidas com cerâmica, 

forro de madeira e esquadrias em aço. 
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FOTO 80 - Vista da sala de jantar. Apresentando padrões 

construtivos de piso cerâmico, alvenarias com pintura látex PVA 

sobre massa, laje com pintura em látex PVA e esquadrias em 

alumínio. 
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FOTO 81 - Vista da área de serviço. Apresentando padrões 

construtivos de piso cimentado, alvenarias com pintura látex PVA 

sobre massa, forro de madeira e porta em PVC sanfonado. 

 

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

69
72

-9
6.

20
20

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

lJ
S

D
K

G
i5

.
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

 P
A

U
LO

 P
A

LM
IE

R
I M

A
G

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

9/
06

/2
02

1 
às

 1
7:

52
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
21

70
17

76
39

1 
   

 .

fls. 175



Engº Paulo Palmieri Magri 
Avaliações e Perícias de Engenharia 

 
 

Alameda Santos, nº 455, cj.1406, S. Paulo, Cep: 01419-000 – Fone: (0xx11) 3142-8797 – Cel: 99982-5747 – e-mail: pmagri@uol.com.br 

 

I I I - DA TITULARIDADE DE DOMÍNIO 
Apresentamos neste item breve resumo 

do documento acostado ao presente processo e de interesse para o 

presente feito.  

 Documento 01: 

Fonte:  ANEXO 01  

Data: 16/12/1949 

Doc.: Certidão do 2º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Osasco – S.P. 

Matrícula nº 30.932 (Registro anterior: Tr. Nº 6.024, feita em 

16/12/1949 do 16º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo - 

Capital). 

Proprietário: Gilberto Montoni e outros 

Imóvel:  

 

Observação: Trata-se da matrícula de onde se situam os imóveis 

objetos da presente ação. 
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 Documento 02: 

Fonte: fls. 52/55   

Data: 21/08/1947 

Doc.: Certidão do 2º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Osasco – S.P. 

Matrícula nº 30.933 (Registro anterior: Tr. Nº 3.321, feita em 

21/08/1947 do 16º Oficial de Registro de Imóveis de São Paulo - 

Capital). 

Proprietário: Gilberto Montoni e outros 

Imóvel:  

 

Observação: Trata-se da matrícula de onde se situam os imóveis 

objetos da presente ação. 
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I V – AVALIAÇÃO 

 

É a determinação técnica do valor de um 

imóvel. Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que é o que o 

imóvel obteria numa transação normal de compra e venda, dentro de 

prazo razoável, não estando o comprador e o vendedor compelidos a 

transacionar, sendo ambos conhecedores do imóvel em seus 

detalhes. 

No presente caso, tem-se que a presente 

avaliação versa sobre a determinação do valor de mercado do imóvel 

urbano inserido nas Matrículas nº 30.932 e 30.933, registrado perante 

o 2º Cartório de Registro de Imóveis de Osasco situado à Rua Erasmo 

Braga, Lotes nº 36/p e 38/p da Quadra 018 – Presidente Altino – 

município de Osasco/SP. 

  

I V.1 – MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 

IV.1.1 - DO VALOR DO TERRENO DO IMÓVEL DA RUA 

ERASMO BRAGA, LOTES Nº 36/P E 38/P DA QUADRA 018 

 

IV.1.1.1 - DOS ELEMENTOS PESQUISADOS E DOS ESTUDOS 

REALIZADOS 

 No presente caso utilizaremos o Método 

Comparativo para o cálculo do valor do imóvel valendo-nos de 

pesquisas realizadas nas circunvizinhanças do imóvel a ser avaliado 

e com características próximas ao imóvel em apreço. 
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Sendo assim, dado o número de ofertas 

de imóveis à venda na região, devidamente homogeneizados 

consoantes critérios descritos no corpo do Anexo 03, obteve-se o 

valor básico unitário médio, devidamente demonstrado no Anexo 04 

deste trabalho de: 

 V unit. = R$ 2.094,82/m2 

  

IV.1.1.2 - CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 

O valor do terreno será dado por:  

VT = A x v x CTEST. x CPROF., onde: 

VT = Valor do terreno; 

A = Área do terreno = 500,00 m²  

O imóvel está inserido parcialmente sobre os lotes 

descritos nas Matrículas nº 30.932 e 30.933 do 2º CRI de 

Osasco/SP com área total ocupada de 500,00 m² 

conforme depreendeu-se da diligência realizada e 

devidamente ilustrada no Anexo 02. 

V = Valor básico unitário, em R$ / m². = R$ 2.094,82 / m² 

CTEST. = Coeficiente de testada; 

CAREA = Coeficiente de área 
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IV.1.1.3. – COEFICIENTES 

a. Coeficiente de testada. 

O coeficiente de testada (IBAPE) é dado 

por: 

Ctest = (20 / 10) 0,20 = 1,15 

 

b. Coeficiente de área. 

De acordo com a área ocupada pelos 

elementos de pesquisa em comparação com a área ocupada pelo 

objeto avaliando.Para compensar eventuais diferenças de área em 

relação aos elementos amostrais, foi adotado o fator de correção 

denominado Fator Área, obtido a partir do estudo elaborado pelo 

Eng. Sérgio Abunaman publicado no livro “Homogeneização de 

Áreas para Avaliação de Imóveis Urbanos”, sendo: 

Fórmula: Ah = (Ac/Aa) exp, onde: 

Ah = Área Homogeneizada 

Ac = Área do Imóvel Comparativo 

Aa = Área do Imóvel Avaliando 

 

A fixação do valor do expoente ocorrerá da seguinte forma: 

Se Ac – Aa < 30% então exp = 1/4 

Se Ac – Aa > 30% então exp = 1/8 
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IV.1.1.4. – VALOR DA ÁREA 

O valor do terreno será dado por:  

VT = 500,00 m² x R$ 2.094,82/m² x 1,15 x (500,00/250,00)(1/8)  

Em numeros redondos: 

VT =  R$ 1.313.540,00 – 06/2021 – (Hum milhão, 

trezentos e treze mil e quinhentos e quarenta reais). 

 

IV.1.2 – DAS BENFEITORIAS EXISTENTES 

Da vistoria realizada ao local verificou-se a 

existência das seguintes benfeitorias: 

- Benfeitoria 1: Edificação residencial ergida em alvenaria  

- Benfeitoria 2: Edificação residencial ergida em alvenaria 

- Benfeitoria 3: Edificação residencial ergida em alvenaria 

- Benfeitoria 4: Edificação residencial ergida em alvenaria 

- Benfeitoria 5: Edificação residencial ergida em alvenaria 

- Benfeitoria 6: Edificação residencial ergida em alvenaria 

- Benfeitoria 7: Edificação residencial ergida em alvenaria 

- Benfeitoria 8: Edificação comercial ergida em alvenaria  

- Benfeitoria 9: Cobertura com telhas de fibrocimento 

 

IV.1.3 – DO VALOR DAS BENFEITORIAS 

O valor das benfeitorias será dado por: 

VB = Ac x vc x (1-D), onde: 
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VB     = Valor da benfeitoria 

Ac     = Área de construção 

vc     = valor unitário de venda da construção, em R$ / m2  

(1-D) =  Depreciação 

 

IV.1.3.1. - ÁREAS DE CONSTRUÇÃO  

Consoante dados obtido no decorrer de 

nossas diligências ao local – vide Anexo 02, tem-se que: 

Ac1 = 63,69 m2  

Ac2 = 126,51  m2  

Ac3 = 105,24 m2  

Ac4 = 93,74 m2  

Ac5 = 106,90 m2  

Ac6 = 106,94 m2  

Ac7 = 90,80 m2  

Ac8 = 170,44 m2  

Ac9 = 68,52 m2  

 

IV.1.3.2.  - VALOR BÁSICO UNITÁRIO 

Basear-se-á no Estudo de Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo/SP, trabalho este revisto para o exercício de 

2019, aceito na generalidade dos trabalhos avaliatórios e previstos na 

Norma de Avaliações do IBAPE quando a mesma cita em seu item 9.6, 

acerca do Método do Custo o quanto abaixo se transcreve: 
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 “Utilizado para a apuração do valor das benfeitorias no método 

evolutivo, ou quando a finalidade da avaliação for a identificação 

do custo. Estão previstos os seguintes critérios para identificação 

do custo de reedição do imóvel:  

- Método da quantificação do custo – por custos unitários ou 

por orçamentos analíticos  

- Método comparativo direto de custo” 
 

Sendo assim, considerando-se os padrões de 

acabamentos da edificação classificar-se-á as Benfeitorias 1, 2, 3, 4, 5, 

6 e 7 como sendo “Casa Padrão Simples – limite médio” a Benfeitoria 8 

como “Escritório Padrão Simples sem elevador – limite médio” e a 

Benfeitoria 9 como “Cobertura Padrão Simples – limite médio”, cujos 

valores de venda serão obtidos através das seguintes fórmulas: 

vc1 = vc2 = vc3 = vc4 = vc5 = vc6 = vc7 = 1,056 x R8N  

vc8 = 1,206 x R8N  

vc9 = 0,120 x R8N  

 

IV.1.3.3. – DEPRECIAÇÃO 

 

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação (FOC) é determinado pela seguinte expressão: 

FOC = R + K x (1-R), onde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão 

K = Coeficiente de Ross/Heideck 
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A vida útil da edificação corresponde a 70 anos, possuindo 

o imóvel a idade estimada de 35 anos, de modo que a idade em 

percentual da vida referencial corresponde a 0,50 ou 50%. 

Para o estado de conservação adotar-se-á a classificação 

“e – necessitando de reparos simples” em face do que se verificou no 

local. 

Assim sendo, tem-se o valor da depreciação obtido através 

da expressão supracitada de: 

FOC = 0,2 + 0,512 x (1-0,2) = 0,610 

 

IV.1.3.4 - CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS  

     O valor das benfeitorias será dado por: 

 

Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,056

Área total da edificação em 

m2:
63,69

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
63,69

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

35
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,6096

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 67.995,05

BENFEITORIA 1

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples
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Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,056

Área total da edificação em 

m2:
126,51

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
126,51

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

35
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,6096

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 135.061,29

Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,056

Área total da edificação em 

m2:
105,24

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
105,24

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

35
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,6096

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 112.353,57

Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,056

Área total da edificação em 

m2:
93,74

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
93,74

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

35
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,6096

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 100.076,24

BENFEITORIA 2

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples

BENFEITORIA 3

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples

BENFEITORIA 4

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples
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Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,056

Área total da edificação em 

m2:
106,90

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
106,90

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

35
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,6096

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 114.125,77

Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,056

Área total da edificação em 

m2:
106,94

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
106,94

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

35
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,6096

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 114.168,48

Grupo: Casa Padrão construtivo: Simples

1,056

Área total da edificação em 

m2:
90,80

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
90,80

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

35
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,6096

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 96.937,51

BENFEITORIA 5

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples

BENFEITORIA 6

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples

BENFEITORIA 7

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples
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IV.1.4 – CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

O valor do imóvel será dado pela soma 

do valor do terreno acrescido do valor das benfeitorias, ou seja: 

- Valor do terreno...................................................R$   1.313.540,00 

- Valor da benfeitoria 1...........................................R$       67.995,00 

Grupo: Escritório Padrão construtivo: Simples

1,212

Área total da edificação em 

m2:
170,44

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
170,44

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

35
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

70

R - Valor residual: 20% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,6096

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 208.841,23

Grupo: Cobertura Padrão construtivo: Simples

0,120

Área total da edificação em 

m2:
68,52

Ae - Área atingida da 

edificação em m2:
68,52

Ie - Idade aparente da 
edificação em anos:

10
Ir - Vida útil referencial em 
anos: 

20

R - Valor residual: 10% Ie / Ir: 50%

Estado de conservação: e

k - Coeficiente de Ross/ 
Heideck:

0,512
Foc - Fator de obsolescência e 
conservação (= R + k*(1-R)):

0,5608

R8N em R$ apurado pelo 
Sinduscon em Maio/2021

1658,43
Valor da Edificação em R$
(= Ae * Coef * R8N * Foc):

R$ 7.647,22

BENFEITORIA 8

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples

BENFEITORIA 9

Coef - Coeficiente unitário do padrão construtivo:

entre regular e nec. Rep. Simples
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- Valor da benfeitoria 2...........................................R$     135.060,00 

- Valor da benfeitoria 3...........................................R$     112.355,00 

- Valor da benfeitoria 4...........................................R$     100.075,00 

- Valor da benfeitoria 5...........................................R$     114.125,00 

- Valor da benfeitoria 6...........................................R$     114.170,00 

- Valor da benfeitoria 7...........................................R$       96.940,00 

- Valor da benfeitoria 8...........................................R$     208.840,00 

- Valor da benfeitoria 9...........................................R$         7.650,00 

- Valor do imóvel .................................................R$   2.270.750,00  

– (Dois milhões, duzentos e setenta mil e setecentos e 

cinquenta reais) – 06/2021. 
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V – CONCLUSÃO 

 

Consoante Pesquisa mercadológica e 

técnica da Engenharia de Avaliações, estima o perito de V. Excia. o 

valor do:  

“Imóvel situado na Rua 

Erasmo Braga, nº 347 – 

Presidente Altino – Osasco/ 

SP”. 

em: R$ 2.270.750,00 – (Dois milhões, 

duzentos e setenta mil e setecentos e 

cinquenta reais) – Junho de 2021. 
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V I – ENCERRAMENTO 

 
 

O presente laudo técnico é constituído de 101 

(cento e uma) folhas de papel timbrado, digitadas somente no anverso, 

todas rubricadas e esta última devidamente assinada.  

 

 

O Signatário agradece a honrosa nomeação e 

coloca-se a disposição desse R. Juízo para o que se julgar necessário. 

 
 

                               São Paulo, 28 de junho de 2021. 
 

 

 

 

 

Eng.º Paulo Palmieri Magri 
Crea n.º 060.160117.0 

Membro Titular do IBAPE/SP 
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 ANEXO - I 

Matrícula nº 30.932 – 2º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de 

Osasco/SP 
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ANEXO - II 

Levantamento do imóvel 
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ANEXO - III 

Pesquisa de Elementos Comparativos
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ANEXO - IV 

Resumo da Avaliação 
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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 3ª Vara Cível 

do Foro da Comarca de Osasco – SP. 

 

 

 

 

 

 

Ação de Cumprimento de Sentença 

Autos nº 0016972-96.2020.8.26.0495 

 

 

PAULO PALMIERI MAGRI, infra-assinado, 

Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho, CREA nº 060.160.117.0, 

perito judicial nomeado nos Autos de Ação de Cumprimento de 

Sentença promovida por Gilberto Montoni e outros em face de 

Antonio Montoni Sobrinho e outros, que se processa perante este R. 

Juízo e Cartório do 3º Ofício Cível, após a entrega do Laudo Técnico, 

vem mui respeitosamente à presença de V.Exa, requerer o 

levantamento dos honorários depositados às fls. 82/83 dos autos 

no valor de R$ 7.000,00 (Sete mil reais) – MLE, em anexo. 

 
 
 
                               São Paulo, 28 de junho de 2021. 
 

 

 

Eng.º Paulo Palmieri Magri 
Crea n.º 060.160117.0 

 Membro Titular do IBAPE/SP 
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