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AUTOS DO PROCESSO Nº 1025454-84.2014.8.26.0224 

 

 

 

 

    MARIANE ARAÚJO LOPES DOS SANTOS, perita 

nomeada em fls.318 nos autos da ação acima mencionada, vem 

respeitosamente à douta e honrosa presença de Vossa Excelência, dando por 

terminado seus estudos, diligências e vistorias, apresentar suas conclusões, 

expressas no seguinte: 

 

LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO 

    

 

Requer homologação do laudo. 

São Paulo, 22 de janeiro de 2023. 

 
 

Mariane Araujo Lopes dos Santos 
CREA/SP 5070851818 

Membro Titular IBAPE/SP 2114 
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I - PRELIMINARES 

                                         Trata-se de um Laudo Pericial de Avalição, referente 

ao valor de mercado de 1/3 de 50% dos imóveis (1/6 do total dos imóveis), que 

serão descritos no presente laudo, para a ação de Despejo por Falta de 

Pagamento Cumulado Com Cobrança - Espécies de Contratos, movida por 

Valner Rubio, em face de Aparecida Martins de Lima e outros, feito que se 

processa nos autos do processo de nº 1025454-84.2014.8.26.0224, perante a 

10ª Vara Cível do Foro de Guarulhos, comarca de Guarulhos – SP. 

                                         O presente trabalho tem o seu conteúdo embasado 

nas normas do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícias de Engenharia de São 

Paulo (IBAPE-SP), na Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem 

como na legislação vigente, que dispõe sobre as regras gerais e específicas a 

serem obedecidas em processo de Avaliação de imóveis de imóveis. 

 

II - DA COMPETÊNCIA 

                                         Para a avaliação do imóvel será empregada a “Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

                                         Referido trabalho representa a revisão das anteriores 

“Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de Imóveis na 

Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharias. 

                                         A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes 

partes, sob o título geral "Avaliações de Bens”. 

Parte 1: Procedimentos gerais; 

Parte 2: Imóveis urbanos; 

Parte 3: Imóveis rurais; 

Parte 4: Empreendimentos; 

Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em 
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geral; 

Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 

Parte 7: Patrimônio histórico. 

                                         A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, 

indicando os procedimentos gerais para as demais partes, foi tomada em 

consideração em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534. 

 

III - REALIZAÇÃO DO LAUDO 

                                        O presente laudo foi elaborado pela Engenheira Civil 

Mariane Araújo Lopes dos Santos, inscrita no CREA-SP sob o número 

5.070.851.818, membro titular do IBABE-SP sob o número 2114, devidamente 

cadastrada junto ao Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo sob o 

código 54727, tendo auxiliado nos trabalhos pericias o Engenheiro Civil  José 

Batista de Souza Filho, inscrito no CREA-SP sob o número 5.069.687.824, 

membro titular do IBABE-SP sob o número 1701, ambos com escritório na Rua 

Retiro Grande,17, CEP: 03306-040 – Tatuapé- São Paulo/SP, 

Tel.:(11)2280-7802, celular (11) 96543-8862. 

 

IV - OBJETIVO DO LAUDO 

                                        Este Laudo tem por finalidade realizar a avaliação do 

valor de mercado de, 1/6 dos imóveis sitos à Rua Munhoz, 271 (antigo 300) - 

Cidade Industrial Satélite de São Paulo, Guarulhos - SP, 07231-190 (antiga Rua 

48). 

 

V - DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO  

                                        O imóvel avaliando trata-se de dois terrenos de 579,50 

m² e 552 m², constituídos pelos lotes 01 e 02 da quadra E.21, da Zona 

Residencial de Cumbica e são objetos das matrículas nº 48.173 e 49.926, 

respectivamente, do 1º Cartório de Registro de Imóveis de Guarulhos – SP; 
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estão cadastrados junto à Prefeitura de Guarulhos, em área maior, sob o nº 

093.42.48.0190.00.000 , conforme mostra a Tabela 1:  

Tabela 1: Dados do imóvel avaliando. 

DADOS IMÓVEL AVALIANDO 

MATRÍCULA  48.173 e 49.926 

IPTU 
(EM ÁREA 

MAIOR) 
093.42.48.0190.00.000   

ENDEREÇO 
Rua Munhoz, 271 (antigo 300) - Cidade Industrial Satélite de 

São Paulo, Guarulhos - SP 

CEP 07231-190 

                                        

    Na Figura 1 pode-se observar a fachada do imóvel 
avaliando na Rua Munhoz (antiga Rua 48).   

 

Figura 1: Fachada do imóvel avaliando.  
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V.I - Matrícula (Confrontações)  

                                           Nas Figuras 2 e 3 abaixo, pode-se observar as 

matrículas do imóvel avaliando, onde suas confrontações encontram-se 

descritas e devidamente caracterizadas:  

 
Figura 2: Matrícula do imóvel avaliando nº 48.173. 
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Figura 3: Matrícula do imóvel avaliando nº 49.926. 
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V.II - Mapa de localização    

 

Figura 4: Mapa de localização (Fonte: GuaruGeo). 

V.III - Vista aérea  

 
Figura 5: Foto aérea do terreno  (Fonte: GuaruGeo). 
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 VI- DA VISTORIA  

                                           O imóvel foi vistoriado “in loco” por esta subscritora, 

no dia 16/11/2022 no período da manhã. Esteve a perita acompanhada de sua 

auxiliar, a também Engenheira Civil, Nicolly de Souza Fonseca, inscrita no 

CREA-SP sob o número 5070676327 e membro titular do IBABE-SP sob o 

número 2113. 

                                           Acompanhou também a vistoria em todos os seus 

atos e termos o Sr. Milton Augusto Junior, inscrito no CPF/MF sob o n° 

027.325.748-05, proprietário de 50% do imóvel avaliando.  

 

VII - CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO   

                                           Abaixo, na Tabela 2, pode-se observar as 

características da região onde se encontra o imóvel avaliando.  

Tabela 2: Dados da região onde encontra-se o imóvel avaliando. 

INFORMAÇÕES DA REGIÃO  

Macrozoneamento  Macrozona de Dinamização 

Área (Km²) 72.06 

Perímetro (Km)  91.77 

Zoneamento (Lei 7888/2022) Zona de uso diversificado 4 

Sigla  ZUD4 

ID Zoneamento  26 

Loteamento  Cidade industrial Satélite de Cumbica  

Código de logradouro  63520 

Bairro  Cumbica 

Área (Km²) 22.97 

Perímetro (Km)  112.71 
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VIII - METODOLOGIA UTILIZADA  

                                           Referido trabalho representa a revisão das normas 

anteriores “Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliações de 

Imóveis na Desapropriação” do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo (IBAPE-SP) e está baseado na Norma Técnica da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), a NBR 14653. A referida 

norma foi elaborada no comitê Brasileiro de Construção Civil (ABNT/CB-02), pela 

Comissão de Estufo de Avaliação na Construção Civil  (CE-02:134.02).  

                                           Pelo Método Comparativo Direto aplicado, foi levado 

em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, 

identificando-se imóveis que contenham elementos e atributos comparáveis, os 

chamados “Imóveis referencias”, para compará-los com o imóvel em avaliação. 

A partir dos dados obtidos foi possível determinar o valor do bem imóvel.  

                                           É nesse contexto que este método se apresenta 

como o mais recomendado e utilizado para avaliação de valor de imóveis.  

 

 

IX - PESQUISA DE MERCADO - IMÓVEIS REFERENCIAS  

                                           A determinação do valor de locação do imóvel em 

avaliação, foi realizada pela comparação no mercado de outros 06 (seis) imóveis 

que apresentam elementos com atributos comparáveis. Estes imóveis, sendo 

referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estão 

identificados abaixo. 
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IX.I - R1 Imóvel referencial 1 

 

Figura 6: Fachada do imóvel referencial 1.  

 

Tabela 3: Dados do imóvel referencial 1. 

IMÓVEL REFERENCIAL 1 

Endereço Rua Argirita, 260 - Cidade Industrial Satélite de 
São Paulo 

Tipo de imóvel  Prédio comercial 
Valor de venda R$ 4.300.000,00 
Metragem  2.090 m² 
Referência  Mirantte Imóveis – (11) 2086-4545 
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IX.II - R2 Imóvel referencial 2 

 

Figura 7: Fachada do imóvel referencial 2.  

 

Tabela 4: Dados do imóvel referencial 2. 

IMÓVEL REFERENCIAL 2 

Endereço 
Rua Icó, 165 - Cidade Industrial Satélite de 

São Paulo 
Tipo de imóvel  Prédio comercial 
Valor de venda R$ 3.000.000,00 
Metragem  1.000 m² 
Referência  Dantas e Almir Imóveis – (11) 95743-2662 
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IX.III - R3 Imóvel referencial 3 

 

Figura 8: Fachada do imóvel referencial 3.  

 

Tabela 5: Dados do imóvel referencial 3. 

IMÓVEL REFERENCIAL 3 

Endereço  Avenida Santos Dumont, 1710 - Cidade 
Industrial Satélite de São Paulo 

Tipo de imóvel  Prédio comercial 
Valor de venda R$ 3.000.000,00 
Metragem  900 m² 
Referência  Rafaini Imóveis – (11) 2461-6100 
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IX.IV - R4 Imóvel referencial 4 

 

Figura 9: Fachada do imóvel referencial 4.  

 

Tabela 6: Dados do imóvel referencial 4. 

IMÓVEL REFERENCIAL 4 

Endereço Avenida Cataguases, 77 - Cidade Industrial 
Satélite de São Paulo 

Tipo de imóvel  Galpão comercial 
Valor de venda R$ 5.900.000,00 
Metragem  2.880 m² 
Referência  Home fast imóveis – (11) 2087-2602 
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IX.V - R5 Imóvel referencial 5 

 

Figura 10: Fachada do imóvel referencial 5.  

 

Tabela 7: Dados do imóvel referencial 5. 

IMÓVEL REFERENCIAL 5 

Endereço  Avenida Patos, 969 - Cidade Industrial 
Satélite de São Paulo 

Tipo de imóvel  Galpão comercial 
Valor de venda R$ 5.500.000,00 
Metragem  2.140 m² 
Referência  Aliança Imóveis – (11) 2442-3100 
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IX.VI - R6 Imóvel referencial 6 

 

Figura 11: Fachada do imóvel referencial 6.  

 

Tabela 8: Dados do imóvel referencial 6. 

IMÓVEL REFERENCIAL 6 

Endereço 
Rua Brigadeiro Mário Perdigão Coelho, 497 – 

Cidade Jardim Cumbica 
Tipo de imóvel  Prédio comercial 
Valor de venda R$ 3.800.000,00 
Metragem  950 m² 
Referência  Dantas e Almir Imóveis – (11) 95743-2662 
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X - ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES      

                                            Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o 

imóvel avaliando, foram necessárias aplicações de cálculos de adequação para 

a correta obtenção de realidades homogêneas para a conclusão apresentada. 

Seguem descrições dos cálculos aplicados. 

 

X.I - Quanto aos preços do tipo oferta 

                                            Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa 

tenha sido uma oferta de mercado, entende-se que normalmente os preços 

praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imóvel, tornando necessária 

adequação pela aplicação de um fator redutor para adequá-los ao valor de 

mercado. 

                                            Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. 

(o qual versa que “Os dados de oferta são indicações importantes do valor de 

mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral 

acompanham esses preços e, sempre que possível, quantificá-las pelo confronto 

com dados de transações.”), segue tabela com a aplicação do fator redutor de 

5% (cinco por cento) sobre o preço anunciado de cada imóvel nas condições 

supra descritas. 

                                            O cálculo da aplicação do citado fator redutor foi 

obtido pela aplicação da seguinte fórmula: 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑚𝑒𝑟𝑐𝑎𝑑𝑜 = 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜 −      𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜 𝑋 5
 

            100 

                                            Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de 

negociação” apresenta o valor a ser diminuído do valor do anúncio à ordem de 

5% (cinco por cento) deste e a coluna à sua direita, “Valor de mercado do m²” 

apresenta o valor reduzido de cada imóvel referencial, já dividido pela sua 

metragem quadrada apresentada na coluna “Área construída (m²)”. 
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X.II - Quanto a idade do dos imóveis  

                                            As idades dos imóveis referenciais não são as 

mesmas que a idade do imóvel avaliando, apresentando, portanto, diferenças 

quanto ao percentual de vida útil de cada bem, o que torna necessária a 

homogeneização dos valores para representarem a realidade compatível, no 

sentido de se obter amostras comparáveis para aferição do valor em conclusão 

deste parecer. 

                                            Os imóveis referenciais mais novos que o imóvel 

avaliando serão depreciados e os imóveis referenciais mais velhos que o imóvel 

avaliando terão seus valores aumentados (valorizados), em ambos os casos será 

usada a devida proporção de idade para se obter o valor que estes referenciais 

teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservação do imóvel avaliando. 

                                            A base de cálculo será obtida pela aplicação das 

seguintes fórmulas, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke, presente 

nos anexos deste parecer. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            Caculou-se a diferença de idade entre os imóveis 

referenciais e o imóvel avaliando e foi levado em consideração que estes imóveis 

teriam uma vida útil de 70 anos para a identificação da idade percentual de vida 

do imóvel, pela aplicação da seguinte fórmula: 
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                                            A tabela apresenta a idade do IA (Imóvel Avaliando), a 

qual foi considerada para a aplicação da fórmula acima nos cálculos realizados. 

                                            A última coluna à direita da tabela a seguir apresenta o 

valor do metro quadrado de cada imóvel referencial já tendo sido aplicados os 

cálculos até então descritos e sua última linha abaixo apresenta a média 

aritmética desses valores. 

 

X.III - Valor de mercado do imóvel avaliando   

                                            Conforme pode-se observar na Tabela 9 e 10 abaixo, 

o valor do imóvel avaliando é de R$ 3.081.649,58.  

Tabela 9: Tabela de homogeneização de valores. 
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Tabela 10: Tabela de homogeneização de valores. 

 

 

X.IV - Gráfico comparativo de valores brutos dos imóveis   

                                            Abaixo, pode-se observar o gráfico de comparação 

de valores brutos dos imóveis.  
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X.V - Gráfico comparativo de valores do metro quadrado  

                                            Abaixo, pode-se observar o gráfico de comparação 

de valores do metro quadrado dos imóveis referenciais .  

 

 

X.VI - Valor de locação 

                                          A regra base mais utilizada para calcular o valor de 

locação de um imóvel é aplicar um valor entre 0,5% e 1%, ao mês, sobre o valor 

de mercado do imóvel; somado a isto, consideram-se outros aspectos também, 

como por exemplo, a localização do imóvel e a demanda por aluguel nesse 

espaço. Imóveis localizados em regiões centrais ou de mais movimento 

comercial costumam ser mais procurados e então o próprio mercado também 

ajuda a precificar o valor do aluguel de acordo com essa localização. 

                                         O imóvel avaliando encontra-se em uma Macrozona 

de Dinamização que se caracteriza pelo uso predominantemente industrial, 

comercial e de serviços, núcleos habitacionais que necessitam de urbanização 

e regularização fundiária sustentável, infraestrutura urbana e social deficitária, 

alta incidência de terrenos vazios e subutilizados, áreas públicas e de 

preservação ambiental ocupadas, potencial para atrair novos investimentos. 
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Mais especificamente, em vistoria, constatou-se que o imóvel avaliando 

encontra-se em uma região urbanizada, porém, com infraestrutura urbana e 

social precária.   

                                         Portanto, com base nos estudos realizados na região 

onde localiza-se o imóvel avaliando e em imóveis similares, considerou-se uma 

porcentagem de 0,5% do valor de mercado dele como base para o cálculo do 

valor de locação e obteve-se o valor de R$ 15.408,25, conforme Tabela 11:  

Tabela 11: Valor de locação do IA. 

Valor de locação do IA 

Valor de mercado  Área construída  Área de terreno  Porcentagem aplicada  

R$ 3.081.649,58 1.401,05 1.131,5 m² 0,5% 

Valor mensal de locação:   R$              15.408,25  
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XI - CONCLUSÃO   

                                            Diversos elementos podem interferir na definição do 

valor de mercado de um imóvel, destacando-se inclinação do terreno, 

características desvalorizantes, tal qual área de alagamento e presença de feiras 

livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o 

acrescimento do valor do imóvel pela característica de seu entorno pelas 

melhorias públicas desejáveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliação do 

imóvel objeto deste laudo, as possíveis influências supramencionadas não foram 

consideradas, uma vez que os imóveis referenciais obtidos se situam nas 

imediações do imóvel avaliando. 

                                            Portanto, todos os imóveis referidos neste laudo, 

tanto os referenciais quanto o avaliando, possuem a mesma proximidade com as 

características públicas valorizantes e desvalorizantes, tornando desnecessário, 

matematicamente, considerá-las, especificamente para este caso. 

                                            As pesquisas dos imóveis referenciais, bem como os 

valores foram realizados no mês de janeiro de 2023. Considerando a metragem 

quadrada do imóvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio do metro 

quadrado (com base nos imóveis referenciais após adequação e 

homogeneização), obteve-se o valor de MERCADO, avaliado do imóvel objeto 

deste laudo em R$ 3.081.649,58 (TRÊS MILHÔES, OITENTA E UM MIL, 

SEISCENTOS E QUARENTA E NOVE REAIS E CINQUENTA E OITO 

CENTAVOS). E um valor de LOCAÇÃO avaliado em R$ 15.408,25 (QUINZE 

MIL, QUATROCENTOS E OITO REAIS E VINTE E CINCO CENTAVOS).  

                                            Portanto, o equivalente a 1/6 do valor de MERCADO 

do imóvel avaliando é de R$ 513.608,26 (QUINHENTOS E TREZE MIL, 

SEICENTOS E OITO REAIS E VINTE E SEIS CENTAVOS) e o valor de 

LOCAÇÃO é de R$ 2.568,04 (DOIS MIL, QUINHENTOS E SESSENTA E OITO 

E QUATRO CENTAVOS).  
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XII - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO  

                                            Pode-se observar abaixo o registro fotográfico, 
externo e interno, do imóvel avaliando realizado no dia da vistoria.   

 

 

Figura 12: Fachada do imóvel avaliando.  
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Figura 13: Fachada do imóvel avaliando.  

 

 

Figura 13: Entrada do imóvel avaliando.  
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Figura 14: Entrada do imóvel avaliando.  

 

 

Figura 15: Entrada do imóvel avaliando.  
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Figura 16: Interior do imóvel avaliando.  

 

 

Figura 17: Interior do imóvel avaliando.  
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Figura 18: Interior do imóvel avaliando.  

 

 

Figura 19: Interior do imóvel avaliando.  
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Figura 20: Interior do imóvel avaliando.  

 

 

Figura 21: Interior do imóvel avaliando.  
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Figura 22: Interior do imóvel avaliando.  

 

 

Figura 23: Interior do imóvel avaliando.  
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Figura 24: Interior do imóvel avaliando.  

 

 

Figura 25: Área externa do imóvel avaliando. 
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XIII - ENCERRAMENTO 

                                            Este Laudo é composto por 33 (trinta e três) folhas e 

foi elaborado pela Engenheira Civil que o subscreve, tendo auxiliado a perita nos 

trabalhos periciais o Engenheiro Civil José Batista de Souza Filho, inscrito no 

CREA-SP sob o número 5.069.687.824, membro titular do IBABE-SP sob o 

número 1701, ambos com escritório na Rua Retiro Grande,17, CEP: 03306-

040 – Tatuapé- São Paulo/SP, Tel.: (11)2280-7802, celular (11) 96543-

8862. 

                                            Nada mais havendo a esclarecer, dá por encerrada 

esta tarefa, colocando-se ao inteiro dispor de Vossa Excelência para futuros 

esclarecimentos, caso se façam necessários. 

Requer homologação do laudo. 

São Paulo, 22 de janeiro de 2023. 

 
 
 
 
 

Mariane Araujo Lopes dos Santos 
CREA/SP 5070851818 

Membro Titular IBAPE/SP 2114 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA DÉCIMA (10ª) 
VARA CÍVEL DO FORO DE GUARULHOS - COMARCA DE GUARULHOS - 
SP 

 

 

 

 

AUTOS DO PROCESSO Nº 1025454-84.2014.8.26.0224 

 

 

 

 

    MARIANE ARAÚJO LOPES DOS SANTOS, perita 

nos autos da ação acima mencionada, vem, respeitosamente à douta e honrosa 

presença de Vossa Excelência, cumprindo o determinado, prestar 

esclarecimentos, nos seguintes termos: 

    Assiste parcialmente razão as manifestações 

apresentadas em fls. 427/429.  

    O requerente questiona o elemento comparativo 

designado “referencial 6”, alegando uma discrepância estrutural em relação ao 

imóvel avaliando; porém, no momento em que fora realizada a avaliação, os 

padrões de confronto utilizados eram os que mais se assemelhavam ao imóvel 

avaliando; porém, a “NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS” 

do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo 

(IBAPE-SP), no subitem 9.2.1.2 (Figura 3) prevê a insuficiência de dados 

semelhantes e diz que podem ser coletados dados em condições distintas.   

 
Figura 1: Trecho retirado da norma do IBAPE. 

 

    Ainda assim, o imóvel referencial 6 fora escolhido 

para compor a amostra por se tratar de um imóvel próximo ao centroide amostral 
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(894,16 m de distância do imóvel avaliando) e com uma metragem compatível 

ao intervalo de ajuste (0,5 e 2,0) especificado em norma.  

    Todos os demais elementos comparativos 

encontram-se dentro dos parâmetros estipulados na norma técnica ABNT NBR 

14653, localizando-se próximos ao centroide amostral e dentro do intervalo de 

ajuste.  

    Porém, fora realizada uma nova coleta de dados no 

mês corrente (maio/2023), onde a perita pode localizar um novo elemento 

comparativo que mais se assemelha ao imóvel avaliando; permitindo a 

substituição do imóvel “referencial 6” que, conforme o tópico g) do subitem 

9.2.1.2 da norma do IBAPE, por insuficiência de dados na região havia sido 

utilizado para a avaliação (por conter características semelhantes). 

    Fora substituído somente o imóvel referencial 6 do 

Laudo Pericial, localizado na Rua Brigadeiro Mário Perdigão Coelho, 497 – Cid. 

Jd. Cumbica.  

    O novo imóvel referencial que substituirá, será 

apresentado a seguir, bem como, a planilha atualizada e o valor de locação 

corrigido.  
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IMÓVEIS REFERENCIAS – NOVA COLETA DE DADOS (MAIO/2023) 

 

Tabela 1: Dados do novo imóvel referencial 6. 

IMÓVEL REFERENCIAL 6* 

Endereço Rua Concretex, 151 - Cumbica, Guarulhos - SP 

Tipo de imóvel  Galpão Industrial   

Valor de venda R$ 4.500.000,00 

Metragem  1.246 m² 

Referência  Tukunaga – (11) 4386-0007 

 

  
Figura 2: Fachada do novo imóvel referencial 1. 
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 Figura 3: Distância em relação ao imóvel avaliando. 

 

    Abaixo nas Tabelas 2 e 3 será apresentado o valor de 

VENDA do imóvel avaliando; e conforme pode-se observar chegou-se a um valor 

de venda de R$ 2.962.611,11 (Dois milhões, novecentos e sessenta e dois 

mil, seiscentos e onze reais e onze centavos):  

 

Tabela 2: Tabela de homogeneização valor de venda.  

 

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

 1
02

54
54

-8
4.

20
14

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

am
Y

q7
5I

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

 M
A

R
IA

N
E

 A
R

A
U

JO
 L

O
P

E
S

 D
O

S
 S

A
N

TO
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

 1
8/

05
/2

02
3 

às
 1

9:
29

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

30
45

09
4 

   
 .

fls. 438



José Batista de Souza Filho                                                                 
Fábio Eduardo de Freitas                                                                                      Avaliações, Perícias de Engenharia e Grafoscópicas 
Nicolly de Souza Fonseca                                                                                                                 Peritos Associados 
Mariane A. Lopes dos Santos                                     

 

 

 
                 Rua Ret iro Grande n.  17 |  03306-040 São Paulo/SP | Tel .:  (55 11) 2280 -7802 |cel .:  (55 11) 96543-8862 

www.aval iaçõesepericiai sdeengenharia.com  
mariane. lds@hotmail .com 

5 

 

Tabela 3: Tabela de homogeneização valor de venda.  

 

 

 

                                          O requerente também questionou o valor de locação, 

porém, conforme já apresentado no laudo pericial, a regra base mais utilizada 

para calcular o valor de locação de um imóvel é aplicar um valor entre 0,5% e 

1%, ao mês, sobre o valor de mercado do imóvel; somado a isto, consideram-se 

outros aspectos também, como por exemplo, a localização do imóvel e a 

demanda por aluguel nesse espaço.  

                                         O imóvel avaliando encontra-se em uma Macrozona 

de Dinamização que se caracteriza pelo uso predominantemente industrial, 

comercial e de serviços, núcleos habitacionais que necessitam de urbanização 

e regularização fundiária sustentável, infraestrutura urbana e social deficitária, 

alta incidência de terrenos vazios e subutilizados, áreas públicas e de 

preservação ambiental ocupadas, potencial para atrair novos investimentos. 

Mais especificamente, em vistoria, constatou-se que o imóvel avaliando 

encontra-se em uma região urbanizada, porém, com infraestrutura urbana e 

social precária.   

                                         Portanto, com base nos estudos realizados na região 

onde localiza-se o imóvel avaliando e em imóveis similares, considerou-se uma 

porcentagem de 0,5% do valor de mercado dele como base para o cálculo do 
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valor de locação e obteve-se o valor de R$ 14.813,06 (Quatorze mil, oitocentos 

e treze reais e seis centavos).  

Tabela 4: Valor de locação.  

Valor de locação do IA 

Valor de mercado  Área construída  Área de terreno  Porcentagem aplicada  

R$ 2.962.611,11 1.401,05 1.131,5 m² 0,5% 

Valor mensal de locação:   R$              14.813,06  
 

                                         Como pode-se observar, chegou-se a um valor de m² 

de locação de R$ 10,57, valor este que se encontra totalmente compatível a 

região onde está inserido o imóvel avaliando, e, até abaixo do valor de mercado 

(devido aos fatores depreciativos já mencionados) conforme pode-se observar 

nos 03 exemplos a seguir:  

Tabela 5: Imóvel referencial 1 para locação.  

IMÓVEL REFERENCIAL LOCAÇÃO 1 

Endereço Avenida Jaguarão, 213 - Cidade Industrial Satélite 
de São Paulo, Guarulhos - SP 

Tipo de imóvel  Galpão industrial  

Valor de aluguel/mês R$ 22.000,00 

Metragem  1.035 m² 

Referência  Goedert Imóveis – (11) 2488-8800 

Valor do m² de 
locação 

R$ 21,25 

 

 
Figura 4: Fachada do imóvel referencial 1 de locação. 
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Tabela 6: Imóvel referencial 2 para locação. 

IMÓVEL REFERENCIAL LOCAÇÃO 2 

Endereço Avenida Lindomar Gomes de Oliveira - Cidade 
Industrial Satélite de São Paulo, Guarulhos - SP 

Tipo de imóvel  Galpão industrial  

Valor de aluguel/mês R$ 35.000,00 

Metragem  1.905 m² 

Referência  Dom José Imóveis – (11) 3562-6278 

Valor do m² de 
locação 

R$ 18,37 

 

 
Figura 5: Fachada do imóvel referencial 2 de locação. 

 

 

Tabela 7: Imóvel referencial 3 para locação. 

IMÓVEL REFERENCIAL LOCAÇÃO 3 

Endereço Rua Umbuzeiro, 56 - Cidade Industrial Satélite de 
São Paulo, Guarulhos - SP 

Tipo de imóvel  Galpão industrial  

Valor de aluguel/mês R$ 23.500,00 

Metragem  1.300 m² 

Referência  Maria T S Pinto – (11) 2091-3406 

Valor do m² de 
locação R$ 18,07 
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Figura 6: Fachada do imóvel referencial 3 de locação. 

 

 

    Portanto, acrescentando as informações aqui 

apresentadas, ratifico o laudo apresentado em fls. 389/421, como se aqui 

estivesse transcrito. 

 

    Estando à disposição de Vossa Excelência para 

prestar outros e quaisquer esclarecimentos que se façam necessários. 

 

                                             
Termos em que, 

R. Deferimento. 

São Paulo, 18 de maio de 2023. 

                                             
 
 
 
 
 

Mariane Araujo Lopes dos Santos 
CREA/SP 5070851818 

Membro Titular IBAPE/SP 2114 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO

COMARCA DE GUARULHOS

10ª VARA CÍVEL
Rua dos Crisântemos, nº29, Sala 1603  - 16 Andar, Vila Tijuco - CEP 07091-060, Fone: 
(11) 2845-9272, Guarulhos-SP - E-mail: guarulhos10cv@tjsp.jus.br

DESPACHO

Processo: 1025454-84.2014.8.26.0224 - Despejo por Falta de 
Pagamento Cumulado Com Cobrança

Requerente: VALNER RUBIO
Bras Cubas, 222, APTO 32, Vila Lanzara - CEP 07115-030, 
Guarulhos-SP

Requerido: APARECIDA MARTINS DE LIMA e outros
Siqueira Campos, 26, Jardim Sao Paulo - CEP 07110-110, 
Guarulhos-SP

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Lincoln Antônio Andrade de Moura

Vistos.

Manifestem-se as partes acerca dos esclarecimentos do Perito.

Cumpra-se.
Int.

Guarulhos, 07 de junho de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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           Certifico que o ato abaixo consta da relação nº 0463/2023, encaminhada para publicação. 

 Advogado  Forma 
 Maturino Luiz de Matos (OAB 65250/SP)  D.J.E 
 Ercilia Monteiro dos Reis (OAB 117268/SP)  D.J.E 
 Alair Maria da Silva (OAB 107193/SP)  D.J.E 

           Teor do ato: "Vistos. Manifestem-se as partes acerca dos esclarecimentos do Perito. Cumpra-se. Int." 

           Guarulhos, 12 de junho de 2023. 
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 CERTIDÃO DE PUBLICAÇÃO DE RELAÇÃO 

           Certifico   que   o   ato   abaixo,   constante   da   relação   nº   0463/2023,   foi   disponibilizado   no   Diário   de   Justiça 
 Eletrônico   em   13/06/2023.   Considera-se   a   data   de   publicação   em   14/06/2023,   primeiro   dia   útil   subsequente   à 
 data de disponibilização. 

 Advogado 
 Maturino Luiz de Matos (OAB 65250/SP) 
 Ercilia Monteiro dos Reis (OAB 117268/SP) 
 Alair Maria da Silva (OAB 107193/SP) 

           Teor do ato: "Vistos. Manifestem-se as partes acerca dos esclarecimentos do Perito. Cumpra-se. Int." 

           Guarulhos, 13 de junho de 2023. 
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                       J. F. ROMÃO 

                           Sociedade de advogados                                                               
 

 

Rua Otávio Forghieri nº 204 – sala 134 – Jardim Gumercindo – Guarulhos -  CEP 07090-070 
                Fone: 2442-7000 – e-mail: advocaciajfromao@yahoo.com.br 
 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA E. 10ª VARA CÍVEL DE 

GUARULHOS 

 

PROCESSO Nº 1025454-84.2014.8.26.0224 

 

 

 

 

 

    VALNER RUBIO, nos autos da AÇÃO DE 

DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO proposta em face de 

APARECIDA MARTINS DE LIMA E OUTROS, por sua advogada, vem 

respeitosamente a V.EXª. informar que tomou ciência dos 

esclarecimentos de fls. 435/442, o qual deve compor o laudo 

pericial, visto que através dele a I. Perita procedeu 

ajuste no valor do imóvel avaliando, com o qual concorda o 

promovente.  

    Nestes termos, 

    P.deferimento. 

 

    Guarulhos, 21 de junho de 2023. 

 

    Alair Maria da Silva – OAB/SP. 107.193 

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

 1
02

54
54

-8
4.

20
14

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

J8
15

Q
vZ

4.
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

 A
LA

IR
 M

A
R

IA
 D

A
 S

IL
V

A
 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

1/
06

/2
02

3 
às

 1
5:

31
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
23

70
38

49
38

0 
   

 .

fls. 446



TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE GUARULHOS
FORO DE GUARULHOS
10ª VARA CÍVEL
Rua dos Crisântemos, nº29, Sala 1603  - 16 Andar, Vila Tijuco - CEP 
07091-060, Fone: (11) 2845-9272, Guarulhos-SP - E-mail: 
guarulhos10cv@tjsp.jus.br

Processo nº 1025454-84.2014.8.26.0224 - p. 1

DECISÃO

Processo nº: 1025454-84.2014.8.26.0224  

Classe - Assunto Despejo por Falta de Pagamento Cumulado Com Cobrança - Espécies de 
Contratos

Requerente: VALNER RUBIO

Requerido: APARECIDA MARTINS DE LIMA e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Lincoln Antônio Andrade de Moura

Vistos.

Tendo em vista a realização da avaliação, Homologo o laudo respectivo, para 
determinar que o valor do imóvel periciado corresponde a R$ 2.962.611,11.

Manifeste-se o Requerente em ter,os de prosseguimento.

Cumpra-se.

Intime-se.

Guarulhos, 06 de setembro de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 
11.419/2006, CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE GUARULHOS
FORO DE GUARULHOS
10ª VARA CÍVEL
Rua dos Crisântemos, nº29, Sala 1603  - 16 Andar, Vila Tijuco - CEP 
07091-060, Fone: (11) 2845-9272, Guarulhos-SP - E-mail: 
guarulhos10cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1025454-84.2014.8.26.0224  

Classe – Assunto: Despejo por Falta de Pagamento Cumulado Com Cobrança - Espécies de 
Contratos

Requerente: VALNER RUBIO

Requerido: APARECIDA MARTINS DE LIMA e outros

PENHORA EM FAVOR DE VALNER RUBIO

Em Guarulhos, aos 18 de janeiro de 2022, no Cartório da 10ª Vara Cível, do Foro de Guarulhos, 

em cumprimento à r. decisão proferida nos autos da ação em epígrafe, lavro o presente TERMO 

DE PENHORA dos direitos que a co- requerida Aparecida Martins de Lima possui sobre 1/6   

do(s) seguinte(s) bem(ns): "Um terreno consistente no lote 01 da quadra E.21 da Zona 

Residencial de Cumbica, Cidade Industrial Satélite de São Paulo, perímetro urbano, de 

forma triangular, medindo 579,50m² . Matrícula 48.173 1° Oficial de Registro de Imóveis da 

Comarca de Guarulhos, do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositário(a)(s), o(a)(s) Sr(a)(s). 

APARECIDA MARTINS DE LIMA, CPF nº 055.151.728-09, RG nº 14.199.976. O(A)(s) 

depositário(a)(s) não pode(m) abrir mão do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autorização 

deste Juízo, observadas as conseqüências do descumprimento das obrigações inerentes. NADA 

MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado.

_____________________________________

        Data e Assinatura do(a) Depositário(a)

    (se presente ao ato da lavratura do Termo)

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE GUARULHOS
FORO DE GUARULHOS
10ª VARA CÍVEL
Rua dos Crisântemos, nº29, Sala 1603  - 16 Andar, Vila Tijuco - CEP 
07091-060, Fone: (11) 2845-9272, Guarulhos-SP - E-mail: 
guarulhos10cv@tjsp.jus.br
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1025454-84.2014.8.26.0224  

Classe – Assunto: Despejo por Falta de Pagamento Cumulado Com Cobrança - Espécies de 
Contratos

Requerente: VALNER RUBIO

Requerido: APARECIDA MARTINS DE LIMA e outros

PENHORA EM FAVOR DE VALBER RUBIO

Em Guarulhos, aos 18 de janeiro de 2022, no Cartório da 10ª Vara Cível, do Foro de Guarulhos, 

em cumprimento à r. decisão proferida nos autos da ação em epígrafe, lavro o presente TERMO 

DE PENHORA de um 1/6 dos direitos que a co-requerida possui sobre  o(s) seguinte(s) bem(ns): 

" Um terreno consistente no lote 02, da quadra E.21 da Zona Residencial de Cumbica, 

medindo 552,00m². Matricula 49.926 - 1° Cartório de registro de Imóveis de Guarulhos , 

do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositário(a)(s), o(a)(s) Sr(a)(s). APARECIDA MARTINS 

DE LIMA, CPF nº 055.151.728-09, RG nº 14.199.976. O(A)(s) depositário(a)(s) não pode(m) 

abrir mão do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autorização deste Juízo, observadas as 

conseqüências do descumprimento das obrigações inerentes. NADA MAIS. Lido e achado 

conforme segue devidamente assinado.

_____________________________________

        Data e Assinatura do(a) Depositário(a)

    (se presente ao ato da lavratura do Termo)

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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