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Excelentíssima Senhora Doutora Juíza de Direito da 6ª Vara 

Cível - Comarca de Barueri – SP. 

 

 

 

Ação de Execução de Título Extrajudicial 

Autos n.º 1003839-11.2020.8.26.0068 

 

 

 

 

 
                             Paulo Palmieri Magri, engenheiro civil e 

de segurança, inscrito no CREA n.º 060.160.117.0, perito judicial 

nomeado nos Autos supra da Ação de Execução de Título 

Extrajudicial, promovida pelo CONDOMÍNIO BRASCAN 

CENTURY GRAMERCY PARK, em face de DELFIM PINTO, após 

diligências e estudos necessários, apresenta suas conclusões 

consubstanciadas no seguinte:  

 

 

 

 

 

LAUDO   TÉCNICO  
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    Í   N   D   I   C   E 
 
 
 
 
I        -   CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES        
 
 
 
I I      -   VISTORIA 
 
 
 
I I I    -   AVALIAÇÃO 
 
 
 
I V    -    CONCLUSÕES 
 
 
 
V      -    ENCERRAMENTO 

 

 

 

             A N E X O S 
 
Anexo I - Pesquisa de elementos comparativos e homogeneização. 

Anexo II - Ilustração fotográfica. 
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I  -  CONSIDERAÇÕES   PRELIMINARES 
 

1. O objetivo do presente trabalho é a avaliação devidamente consubstanciada 

de um Apartamento nº 2.601, 26º Andar, Brascan Century Plaza Green Valley 

Residential 1, localizado na Avenida Parkinson, nº 35, Alphaville Empresarial, 

Cidade de Barueri- SP, matrícula 147.548, do 1º Cartório de Registro de 

Imóveis de Barueri. 

 
2. Sendo assim, este signatário foi honrado com sua nomeação para proceder 

à avaliação do imóvel, tendo marcado dia e hora para a vistoria, conforme 

preconiza o NCPC. 

 

I I   -   V I S T O R I A 
 

1.        LOCALIZAÇÃO:       

        
A quadra onde se localiza o imóvel, objeto da ação, é delimitada pelas vias: R. 

Ida da Silva, R. Maria Cândida, R. Galatea e R. Chico Pontes, conforme 

imagens digitalizadas da planta de localização da cidade e via satélite do 

“Google Earth”, que seguem:  
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1.2- O “Brascan Century Plaza Green Valley Residential 1” é 
constituído de 28 pavimentos, com 3 (três) unidades por andar, 

sendo o da presente ação está no 26º Andar perfazendo 84 (oitenta 

e quatro) apartamentos.  

  
1.3- A referida unidade possui área útil de 261,14 m2, área comum 

coberta de 132,26 m², área comum descoberta de 70,07 m², 

totalizando área de 463,47 m²; cabendo-lhe a fração ideal de 

0,01173% ou 1,173% do terreno e das coisas comuns do 

condomínio.  

 
1.4- A estrutura do edifício foi constituída por pilares, vigas e lajes 

em concreto armado. A fachada contempla estilo arquitetônico 

definido com revestimento em pintura látex. 

 
1.5- A entrada ao interior do Edifício, realiza-se pela Avenida 

Parkinson, nº 35.  
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1.6- O imóvel se encontra cadastrado na Prefeitura Municipal de 

Barueri, sob o contribuinte de nº 24453.14.27.0100.00.000.2 (área 
maior). 
 

 
2.       MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
    

A região possui infraestrutura desenvolvida, onde 

são encontrados estabelecimentos de prestação de serviços, 

instituições variadas e comércio diversificado, sendo o imóvel 

dotado de melhoramentos públicos tais como: iluminação pública, 

redes de água potável, energia elétrica domiciliar, coleta de lixo, 

rede telefônica, pavimentação com guias, sarjetas e linhas de 

transporte coletivo nas imediações. 

 

3. DO IMÓVEL EM ESTUDO      

 

3.1.   Conforme Primeiro Cartório de Registro de Imóveis de 

Barueri, o imóvel em questão está registrado sob nº 147.548, 

conforme descrito a seguir: 
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I I I   -   A V A L I A Ç Ã O 
 
 
1.  -   Critérios: O presente trabalho de avaliação obedece como 

diretrizes gerais, as técnicas e recomendações da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas) e do IBAPE-SP 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia.  

 
2.  -  Nível de Rigor: O nível de rigor de uma avaliação está 

condicionado à abrangência da pesquisa, à confiabilidade e à 

adequação dos dados coletados, à qualidade do tratamento 

aplicado ao processo avaliatório, ao menor grau de subjetividade 

emprestado pelo avaliador em sua manifestação, sendo esses 

aspectos definidos nos detalhamentos nos itens 7.4, 7.5 e 7.6 da 

norma para engenharia de avaliações. Neste trabalho avaliatório 

serão desenvolvidas metodologias adequadas de acordo com as 

diretrizes impostas pela “Norma para Avaliação de Imóveis 
Urbanos”, sendo a mesma classificada como “Avaliação de Nível de 
Rigor Normal”.   
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3. - Método Comparativo Direto: será considerado para a 

determinação do valor total do imóvel, a fixação do valor de venda 

do imóvel avaliando, ou seja, a unidade habitacional de nº 132, 

com área útil construída, respectiva fração ideal de terreno e 

respectivas vagas de garagem. 
 

 
3.1. - Para aferição do valor unitário básico da unidade em questão, 

o signatário diligenciou junto às imobiliárias da região e obteve 

opiniões a respeito, consultou jornais e região circunvizinha, 

coletando elementos de oferta e transações consumadas que 

guardam as mesmas características, padrão construtivo e 

acabamento do imóvel.  
 

 
3.2.  -  Trata-se de um método Direto de avaliação, que conduz a 

resultados confiáveis, uma vez que o número de conceituações 

teóricas para se chegar a um valor de mercado é bastante 

reduzido, por outro lado, a segurança propiciada pelo Método 

Comparativo, é diretamente proporcional ao grau de semelhança 

que as unidades comparativas tenham em relação ao procurado.     

 
3.3.  -  As características que resultam no valor dos imóveis em 

questão, que determinam haver semelhança, basicamente pode-se 

relacionar da seguinte forma: 
 

 

- A localização                   no mesmo condomínio e região 

- O seu tamanho                Apartamento 

- O padrão construtivo       Padrão Superior 

- A data da oferta               pesquisado em Maio/2022 

 

 

Com as características básicas de semelhança acima descritas, 

entre os comparativos e o valor da unidade habitacional, é realizado 

o selecionamento dos elementos em oferta.  
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Logo, o valor do imóvel deverá ser obtido através do Método 

Comparativo de Valores de Venda de Mercado, onde são 

considerados elementos paradigmas de transações. No caso em 

tela, foi obtido elementos comparativos no mesmo edifício 

avaliando e outros e depoimentos de profissionais que atuam no 

mercado imobiliário da região e local. 

 

 
 
3.4.   -   A unidade habitacional em questão, localizada no                

13º Andar, do Edifício Morada dos Duques, com entrada pelo          

nº 542, da Rua Maria Cândida, tem as seguintes características: 

 

 

 

*  padrão                                            uso residencial.       

*  idade aparente                               20 (vinte) anos 

*  valor base                         Maio/2022 

*  valor à vista                                    método comparativo 

*  área útil                                          261,14 m2 

 
 
 
3.5.  -    Pesquisa de valores unitários:  
 

 

 

* atualização: Os valores apurados pelo signatário não serão 

atualizados, em função do que preconiza a atual norma de 

Avaliações e Perícias de Engenharia, tendo em vista que os 

elementos foram coletados contemporaneamente ao laudo. 
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* deságios: será necessário o fator de deságio de 10%, para cobrir 

eventuais superestimativas das ofertas e a natural elasticidade dos 

negócios e para corrigir o fato dos apartamentos paradigmas 

estarem em melhor estado de conservação do que o imóvel 

avaliando. 

 

 

 

 

* pesquisa: será realizada na mesma região geoeconômica, 

abrangendo apenas imóveis negociados e/ou em oferta no mesmo 

edifício e opiniões de profissionais do ramo local. Os tratamentos 

de homogeneização, neste caso, abrangem apenas as condições 

de pagamento a vista em relação às áreas construídas, concluindo-

se, em cada comparativo, por valores comparáveis de venda das 

unidades. 

 

 

 

 

* tratamento dos dados: os elementos comparativos coletados 

foram introduzidos no consagrado programa “Geoavaliar”, 
desenvolvido a partir das Normas do IBAPE, que se constitui de um 

banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo 

avaliatório, possibilitando Apartamento rapidez e veracidade aos 

resultados obtidos nas avaliações.  
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3.6 - Cálculo do valor do imóvel. 
 
 

 
    Assim sendo, o valor de venda da unidade nº 

2.601, com área útil de 261,14 m2, conforme fórmula: 

 

Qmf - (valor do metro quadrado) ..............................R$ 7.759,76 /m² 

A - (área útil) ................................................................ 261,14 m² 

Nvaga - (número de vagas) ....................................................... 4,0 

Avaga - (área das vagas) .................................................... 48,00 

m² 

 

 

Valor da unidade = qmf x (A+ Avaga)    
 
 

Valor da unidade = R$ 7.759,76 /m² x (261,14 m² + 48,00) 

 
 

Valor da unidade = R$ 2.359.950,03 

 

 

 

Em números redondos  

 

 
Unidade n.º 2.601 

Valor da unidade = R$ 2.360.000,00 

(Dois milhões, trezentos e sessenta mil reais) 

Base: Maio/2022 
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I V   -   C O N C L U S Õ E S 

 

                                    Assim sendo, o valor de venda do imóvel a ser 

considerado é, finalmente aquele determinado pelo método 

comparativo direto, pois é o que melhor representa a realidade de 

mercado e seu estado de conservação, ou seja, R$ 2.360.000,00 
(Dois milhões, trezentos e sessenta mil reais), válido para o mês 
de Maio de 2022, do Apartamento nº 2.601, 26º Andar, Brascan 

Century Plaza Green Valley Residential 1, localizado na Avenida 

Parkinson, nº 35,  Alphaville Empresarial, Cidade de Barueri- SP, 

matrícula 147.548, do 1º Cartório de Registro de Imóveis de Barueri, 

contendo área útil de 261,14 m2.  

 

UNIDADE n.º 2.601 

Valor da unidade = R$ 2.360.000,00 

(Dois milhões, trezentos e sessenta mil reais)  

válido para o mês de Maio/2022. 
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V - E N C E R R A M E N T O 

 

 

 
    O presente laudo técnico é constituído de 12 

(doze) folhas de papel timbrado, digitadas somente no anverso, 

todas rubricadas e esta última devidamente assinada.  

 

 

    O Signatário gostaria de agradecer a 

nomeação e de colocar-se a disposição desse r. Juízo para o que 

se julgar necessário. 

 

 

 

São Paulo, 24 de Maio de 2022. 

 

 
 
 
 

Eng.º Paulo Palmieri Magri 
Crea n.º 060.160117.0 

Membro Titular do IBAPE/SP 
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Anexo - I  
pesquisa de elementos comparativos e homogeneização. 
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ANEXO – II 

 
 

Ilustração Fotográfica   
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Foto nº 01: Vista da Avenida Parkinson. O observador encontra-se 

defronte a portaria principal. 
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Foto nº 02: Outra vista da Avenida Parkinson. O observador 

encontra-se mais próximo ao imóvel. 
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Foto nº 03: Vista da fachada do edifício onde se localiza o imóvel 

avaliando. 
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Foto nº 04 Vista da entrada da garagem. 
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Foto nº 05: Vista da entrada de pedestres. 
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Foto nº 06: Vista da área comum. 
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Foto nº 07: Vista do hall de entrada. 
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Foto nº 08: Vista da garagem. 
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Foto nº 09: Vista das vagas de garagem. 
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Foto nº 10: Vista da piscina infantil e adulto. 
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Foto nº 11: Vista da piscina coberta. 
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Foto nº 12: Vista da área social. 
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Foto nº 13: Vista do salão de festas. 
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Foto nº 14: Vista do salão de festas. 
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Foto nº 15: Vista da área gourmet. 
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Foto nº 16: Vista da sala de ginastica. 
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Foto nº 17: Vista do salão de jogos. 
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Foto nº 18: Vista do playground. 
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Foto nº 19: Vista da brinquedoteca. 
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Foto nº 20: Vista da área social. 
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Foto nº 21: Vista da quadra poliesportiva. 
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Foto nº 22: Vista da área churrasqueira de uso comum. 
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Foto nº 23: Vista da porta de entrada. 
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Foto nº 24: Vista do hall de entrada. 
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Foto nº 25: Vista da copa. 
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Foto nº 26: Vista da cozinha. 
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Foto nº 27: Vista da sala de estar/jantar. 
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Foto nº 28: Vista da sala de tv. 
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Foto nº 29: Vista do terraço. 
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Foto nº 30: Vista do lavabo. 
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Foto nº 31: Vista da área de churrasqueira. 
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Foto nº 32: Vista da área de serviço. 
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Foto nº 33: Vista do banheiro da área de 

serviço. 
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Foto nº 34: Vista da dependência de empregada. 
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