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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 3ª 

VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL III – JABAQUARA.  

 

 

 

 

 

Ação de Indenização  

Autos nº 0115186-53.2009.8.26.0003 

 

 

PAULO PALMIERI MAGRI, infra assinado, 

Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho, Especialista em 

Grafoscopia, CREA nº 060.160.117.0, perito judicial nomeado nos Autos 

de Ação de Indenização promovida por Maria Nazaré da Silva em face 

da Casa de Repouso Izabelle Ltda Me e outro, 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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RELAÇÃO DE ANEXOS 
 

1. Pesquisa de Elementos Comparativos. 

2. 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 Saquarema, nº 128 – 

Centro – município de Diadema/SP, objeto da matrícula sob nº 7.884 do 

Cartório de Registro 300.23.040-00, vide a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Despacho Saneador – fls. 826 dos autos 

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

necessária a avaliar o imóvel descrito na certidão da matrícula sob nº 

7.884 do Cartório de Registro de Imóveis de Diadema /SP. 

 

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

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

facultado às partes indicação de assistentes técnicos e formulação de 

quesitos. 

2.3. Até as fls. 843 dos autos não foram apresentados quesitos e nem 

houve indicação de assistente técnico. 
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II – VISTORIA 

No dia 02 do mês de agosto do ano de 2.022, 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 – fls. 282 dos autos. 

 
2.1. Localização: 

O imóvel em estudo localiza-se à Rua Saquarema, 

nº 128 – Centro – município de Diadema/SP, conforme croquis de 

localização a seguir: 
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2.4. Zoneamento: 

O imóvel está localizado em zona urbana do 

município de Diadema, região do Centro, conforme ilustrado a seguir: 

 

IMÓVEL 
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2.3. 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. 

 

2.4. Do Objeto em estudo: 

Trata-se de um imóvel com 5,00 metros de frente 

para a Rua Saquarema com 25,40 metros de ambos os lados 

perfazendo a área total de 127,00 m².  

Sobre o terreno constatamos haver uma 

edificação erigida em alvenaria composta de 2 (dois) pavimentos com 

área construída de 173,80 m² devidamente ilustrada nas fotos que 

compõe o presente item. 

 

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 01: Vista da Rua Saquarema. O observador se encontra 

defronte ao imóvel em estudo sob nº 128, olhando em direção 

à Rua Oriente Monti. 
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FOTO 02: Outra vista da Rua Saquarema. O observador se 

encontra no mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em 

direção oposta. 
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FOTO 03: Vista do imóvel em estudo sob nº 128 da Rua 

Saquarema. 
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FOTO 04: Vista interna do imóvel. 
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III – 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: fls. 715/716 dos autos 

Data: 01/11/1978 

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

Diadema – S.P. 

Matrícula nº 7.884 (Cadastro: Contribuinte nº 30.23.041.00-4). 

Proprietário: Ednalva Virgens Moreira 

 

 

 

Observação: Trata-se da matrícula de onde se situa o imóvel objeto 

da presente ação. 
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IV – 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 inscrito na municipalidade 

sob n° 30.23.041.00-4 e situado à Rua Saquarema, nº 128, Centro, 

município de Diadema/SP 

  
IV.1 – MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 

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

SAQUAREMA, Nº 128. 

 
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. 

Sendo assim, dado o número de ofertas de imóveis à 

venda na região, devidamente homogeneizados consoantes critérios 

descritos no corpo do Anexo 01, obteve-se o valor básico unitário 

médio, devidamente demonstrado no Anexo 02 deste trabalho de: 

 V unit. = R$ 1.383,02/m2 
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IV.1.2 - CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 

O valor do terreno será dado por:  

VT = A x v, onde: 

VT = Valor do terreno 

A = Área do terreno = 127,00 m²  

V = Valor básico unitário, em R$ / m²  

 

VT = 127,00 m² x R$ 1.383,02/m² = R$ 175.643,54 

VT = R$ 175.645,00 – (Cento e setenta e cinco mil e seiscentos e 

quarenta e cinco reais) – Setembro de 2022. 

 

IV.1.3 – DAS BENFEITORIAS EXISTENTES 

Da vistoria realizada ao local verificou-se a existência das 

seguintes benfeitorias: 

- Benfeitoria : Casa erigida em alvenaria 

 

IV.1.3.1 – DO VALOR DAS BENFEITORIAS 

O valor das benfeitorias será dado por: 

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

VB     = Valor da benfeitoria 

Ac     = Área de construção 

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

(1-D) =  Depreciação 
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V.1.3.2- ÁREAS DE CONSTRUÇÃO  

Consoante dados obtidos na diligência 

realizada bem como da documentação acostada aos autos, obtivemos: 

Ac1 =  173,80 m2                

 

IV.1.3.3 - VALOR BÁSICO UNITÁRIO 

Basear-se-á no estudo da comissão de peritos nomeada 

pelo provimento nomeada pela portaria nº 02/07 dos MM. Juizes de 

Direito das Varas da Fazenda Pública, trabalho este revisto para o mês 

de Julho de 2.007, aceito na generalidade dos trabalhos avaliatórios e 

previstos previstos no trabalho da Comissão de Peritos nomeada pela 

portaria 02/14, quando cita em seu item 4.”e”, acerca do valor das 

construções o quanto abaixo se transcreve:  

e) As construções e benfeitorias afetadas deverão ser avaliadas com 

base nos parâmetros e procedimentos estabelecidos no estudo 

“EDIFICAÇÕES – VALORES DE VENDA – 2002 – REVISÃO 

2007”, elaborado por comissão de peritos nomeada pelo Provimento 

nº 01/99 dos MM. Juízes Varas da Fazenda Pública da Capital, 

devendo ser obedecidas inclusive todas as recomendações atinentes 

às desapropriações parciais, quando for o caso. 

 

Considerando-se os padrões de acabamentos das 

edificações classificar-se-á a benfeitoria como sendo “Casa Padrão 

Econômico – limite médio”, cujo valor de venda será obtido através da 

seguinte fórmula: 

v = 1,070 x R8N = 1,070 x R$ 1.908,14/m2 = R$ 2.041,71/m²  
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IV.1.3.4 - 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 

No presente caso, imóvel residencial (Casa Padrão 

Médio), a vida referencial corresponde a 70 anos e o valor residual 

equivale a 20%. 

A vida útil da edificação corresponde a 70 anos, possuindo 

o imóvel a idade estimada de 40 anos, de modo que a idade em 

percentual da vida referencial corresponde a 0,5714 ou 57,14%. 

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

“F – necessitando de reparos simples a importantes” em face do que se 

verificou no local. 
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Assim sendo, tem-se o valor da depreciação obtido através 

da expressão supracitada de: 

FOC = 0,2 + 0,369 x (1-0,2) = 0,495 

 

IV.1.3.5 - CÁLCULO DO VALOR DA BENFEITORIA  

O valor da benfeitoria será dado por: 

V BENF. = 173,80 m2  x R$ 2.041,71/ m² x 0,495 

VBENF.  = R$ 175.650,00 – (Cento e setenta e cinco mil e 

seiscentos e cinquenta reais) – Setembro de 2022 

 
 
IV.2 – CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

O valor do imóvel será dado pela soma do valor do terreno 

acrescido do valor da benfeitoria, ou seja: 

- Valor do terreno.................................................R$     175.645,00 

- Valor das benfeitoria..........................................R$     175.650,00 

- Valor do imóvel ...............................................R$     351.295,00 

– (Trezentos e cinquenta e um mil e duzentos e noventa e cinco 

reais) – DATA BASE: SETEMBRO DE 2022. 
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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 

Saquarema, nº 128 – Centro – 

Diadema/ SP”. 

 

em: R$ 351.295,00 – (Trezentos e cinquenta e 

um mil e duzentos e noventa e cinco 

reais) – Setembro de 2022 
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VI – ENCERRAMENTO 
 
 

O presente laudo técnico é constituído de 20 

(vinte) páginas digitalizadas e assinadas digitalmente para todos os fins 

de Direito. 

 

O Signatário agradece a honrosa nomeação e 

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

 
 
São Paulo, 26 de setembro de 2022. 

 

 

 

 

 

Eng.º Paulo Palmieri Magri 
Crea n.º 060.160117.0 

Membro Titular do IBAPE/SP 
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