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Exmo(a). Sr(a). Dr(a). Juiz(a) de Direito da 1ª Vara Cível do Fórum de Várzea Paulista – SP.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Processo nº 0002027-67.2019.8.26.0655 

 

        

 

 

 José Carlos Gavião de Almeida, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado nos autos da ação 

de CUMPRIMENTO DE SENTENÇA – ALIENAÇÃO JUDICIAL, ajuizada por Geraldo Barbosa da Silva 

ante Luciene Maria Barbosa Silva, vem, respeitosamente, requerer a juntada do LAUDO 

PERICIAL que se encontra em anexo. 

 

 

Várzea Paulista, 08 de abril de 2022. 

 

 

 

José Carlos Gavião de Almeida 
Perito Judicial 
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1ª Vara Cível do Fórum de Várzea Paulista – SP 

Proc. nº 0002027-67.2019.8.26.0655 

Cumprimento de Sentença – Alienação Judicial  

Requerente: Geraldo Barbosa da Silva 

Requerida: Luciene Maria Barbosa Silva 

 

 

 

 

 

 

 

 

LAUDO PERICIAL 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Imóvel: Rua Sananduva 1095, Jardim América, Várzea Paulista -SP 

• Data: Abril de 2022 

• Responsável Técnico: Engº José Carlos Gavião de Almeida (CREA/SP 060.164.895-9) 
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1 - INTRODUÇÃO 

 

  Geraldo Barbosa da Silva ajuizou, em junho de 2019, ação de cumprimento de 

sentença ante Luciene Maria da Silva.  A ação principal julgou procedente o pedido deduzido nesses 

autos, decretando a extinção condominial havida entre as partes com relação ao bem imóvel e 

autorizou sua alienação. Diante disso requereu a nomeação de perito avaliador e de leiloeiro para 

a venda desse bem. Vários documentos instruem a inicial. 

 

  A decisão de fls. 51 determinou a intimação das partes e designou audiência de 

tentativa de conciliação. Foi realizada a audiência (fls. 54) porém restou infrutífera. 

 

  O requerente solicitou a produção de prova pericial para a avaliação do imóvel, o 

que foi determinado pelo MM. Juízo às fls. 61. 

 

 Às fls. 83 nosso nome foi honrado para produzir o trabalho técnico. 

 

 É o relato do essencial. 

 

 

2 - VISTORIA 

 

 Dando início aos trabalhos periciais, nos dirigimos ao imóvel objeto da ação onde 

procuramos observar todos os fatores que, de uma forma ou de outra, pudessem influir no 

respectivo trabalho avaliatório.   

  

 Está localizado na Rua Sananduva nº 1095, Jardim América, município de Várzea 

Paulista-SP. A região é urbana, residencial, servida pelos principais melhoramentos públicos: 

energia domiciliar, iluminação pública, rede telefônica, rede de distribuição de água, guias, sarjetas, 

pavimentação, condução coletiva e coleta de lixo. 
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 A seguir apresentamos a localização do imóvel na cidade e um memorial 

fotográfico da parte externa e interna do imóvel. 

 

 

 

O imóvel está registrado no 2º Cartório de Registro de Imóveis de Jundiaí, sob nº 

de matrícula 61.231, com a seguinte descrição:  
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Junto a Prefeitura Municipal de Várzea Paulista está cadastrado como contribuinte 

nº 40.210.035, com os seguintes dados: 

 

 

  

 A edificação é de padrão construtivo simples e, pelo observado na vistoria, 

encontra-se em regular estado de uso e conservação. 

 

 

Figura 1 - Vista da fachada da edificação 
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Figura 2 - Garagem 

 

 

 

Figura 3 - Trincas na alvenaria 
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8 

 

Figura 4 - Há três hidrômetros no prédio 

 

Figura 5 - Entrada para o prédio multifamiliar. 
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9  
Figura 6 - Acesso à casa 1 

 

 
Figura 7 - Situação inacabada do prédio 
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10  
Figura 8 - Há ambientes sem uso e sem acabamento. 

 

 
Figura 9 - Casa 1 
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Figura 10 - Cozinha - casa 1 

 
Figura 11 - Quarto e banheiro - casa 1 
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Figura 12 - Quarto - casa 1 

 
Figura 13 - Área externa - casa 1 
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Figura 14 - Casa 2 

 
Figura 15 - Casa 2 
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Figura 16 - Pavimento superior - casa 3 

 
Figura 17 - Casa 3 
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Figura 18 - Casa 3 

 
Figura 19 - casa 3 
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Figura 20 – Cozinha - casa 3 

 
Figura 21 – Banheiro - casa 3 
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Figura 22 - Sala - casa 3 

 
Figura 23 - Sala - casa 3 
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Figura 24 - Sala - casa 3 

 

 
Figura 25 - Quarto - casa 3 
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Figura 26 - Quarto - casa 3 

 
Figura 27 - Cozinha - casa 3 
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Figura 28 - Cozinha - casa 3 

 
Figura 29 - Quarto - casa 3 
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Figura 30 - Quarto - casa 3 

 
Figura 31 - Quarto - casa 3 
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Figura 32 - Escada interna - casa 3 

 
Figura 33 - Quarto - casa 3 
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23  
Figura 34 - Banheiro - casa 3 

 

 
Figura 35 - Cozinha - casa 3 
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Figura 36 - Sala - casa 3 

 
Figura 37 - Área de serviço - casa 3 
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3 - AVALIAÇÃO 

 

 Reservamos este capítulo para o desenvolvimento das operações numéricas e 

determinação do valor do imóvel vistoriado. 

 

 O valor do imóvel é obtido através da seguinte expressão: 

Vi = Vt + Ve 

Onde: 

Vi = valor do imóvel; 

Vt = valor do terreno; 

Ve = valor das edificações. 

 

 

3.1 - Edificação  
 

 Para a determinação do valor da edificação utilizamos o estudo “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos – versão 2006”, publica pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia – IBAPE/SP. 

 

Valor da edificação —>  Ve = Vu x A x Foc 

 

• A = área edificada ............................................................................................................. 246,00m² 

 

• Vu = valor unitário ......................................................................................................... 0,734 x R8N 

Obs.: enquadra-se grupo (2) “casa” e padrão construtivo proletário (2.2), que é igual a 0,734 x 

R8N. O valor de R8N corresponde a R$1.654,35/m², válido para março 2022 

(https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/). 

 

• Foc (método Ross/Heidecke) ................................................................................................. 0,575 

Obs.: o valor acima apresentado refere-se a depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de 

conservação, extraído do estudo citado anteriormente.       
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Idade: estimada em 25 anos (42%) - Vida referencial: 60 anos → 0,4688 

Estado da edificação: “F” - necessitando de reparos simples a importantes (estrutural e 
elétrica)  

 

Foc = R+K * (1-R) ⇒ 0,20 + 0,4688 * (1 – 0,20) = 0,575 

 

Portanto: 

Ve = 246,00m² x 0,734 x R$1.654,35/m2 x 0,575 

Ve = R$ 171.761,73  

 

 

3.2 - Terreno  
 

Valor do terreno: 

       

 

 

Onde: 

• Vu = valor unitário do terreno 

• A   = área do terreno avaliando 

 

 Com a finalidade de obter informações a respeito de elementos à venda na região 

avalianda ou valor unitário de terreno local, com as mesmas características do imóvel avaliando. 

Foram encontrados 07 elementos à venda próximos ao bem avaliando. 

 

 Estes elementos foram homogeneizados conforme orientação da “Norma para 

Avaliações de Imóveis Urbanos – 2005”, elaborada pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia – IBAPE/SP. A seguir, os elementos utilizados em nossa avaliação. 

: 

: 

: 

: 

Vt = Vu x A  
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• Elemento 01: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-esquina-no-jardim-

america-na-varzea-2949388307.html 
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• Elemento 02: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-novo-

mundo-2951973900.html 
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• Elemento 03: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-varzea-paulista-

2962254411.html 
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• Elemento 04: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-varzea-

paulista-jardim-sao-2958134740.html 
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Elemento 05: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-america-

i-2958861703.html 
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Elemento 06: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-na-cidade-nova-ii-

2963941963.html 
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Elemento 07: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno-em-varzea-

paulista-jardim-novo-2954169620.html 

 

: 

: 

: 

: 

: 

: 

: 
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 Obtidos os elementos comparativos disponíveis no mercado imobiliário local, 

passamos a homogeneizar tais elementos para a situação do imóvel avaliando. Para tanto 

utilizaremos o software “Avalurb”, versão 5.1. 
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 Eliminando o elemento de maior valor (3), temos: 
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Os cálculos da homogeneização resultaram nos seguintes valores unitários de terreno: 

- Limite inferior .................... R$ 599,55/m² 

- Médio ................................ R$ 705,36/m² 

- Limite superior .................. R$ 811,16/m² 

Adotando-se o valor unitário médio do terreno e conhecendo sua área, temos: 

Vt = R$705,36/m² x 250,00m²  

Vterreno = R$ 176.340,00  

 

 

3.3 – Valor total do imóvel  

 

 O valor total do imóvel é obtido pela soma dos valores apresentados nos itens 

anteriores, ou seja: 

Vi = Ve + Vt 

Vi = R$ 171.761,73 + R$176.340,00 = R$ 348.101,73 

Vi = = R$ 348.000,00  

 

 

4 - CONCLUSÃO 

 

 

 

O Perito Judicial, após seu trabalho de vistoria e avaliação do imóvel objeto da 

ação, conclui que o valor de uma área de terreno com 250,00 metros quadrados, com edificação 

residencial de 246,00 metros quadrados, correspondente ao imóvel situado na Rua Sananduva, nº 

1095, Jardim Amárica, município de Várzea Paulista-SP, importa em R$ 348.000,00 (trezentos e 

quarenta e oito mil reais), válidos para abril de 2022, tudo como no laudo se acha exposto. 
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5 - ENCERRAMENTO 

 

 

 Concluída nossa participação técnica no presente processo, consideramos 

encerrado este laudo técnico que compreende 40 páginas, complementando este trabalho com um 

anexo abaixo identificado. 

 

Anexo: Certidão de Valor Venal do Imóvel  

 

 

Várzea Paulista, 08 de abril de 2022. 

 

 

 

 

 

José Carlos Gavião de Almeida 

Perito Judicial 
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ANEXO 
 

 

Certidão de Valor Venal do Imóvel 
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