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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 40ª VARA CÍVEL DO 
FORO CENTRAL CÍVEL. 

 
 
 
PROCESSO Nº: 1066378-19.2017.8.26.0100 

CLASSE: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 

ASSUNTO: MÚTUO 

EXEQÜENTE: CHINA CONSTRUCTION BANK (BRASIL) BANCO 
MÚLTIPLO S/A (ATUAL DENOMINAÇÃO DO BANCO INDUSTRIAL E 
COMERCIAL S/A) 

EXECUTADO: MARIA DO SOCORRO RABELO E OUTRO 
 
 
 
AFONSO HIDEO RAFFAELLI, engenheiro civil, infra-assinado, perito 

nomeado por V. Exa. nos autos da ação em referência, após haver procedido aos estudos 
e diligências que se fizeram necessários, vem apresentar a V. Exa. as conclusões 
expressas no seguinte LAUDO: 

 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
 
Sumário 
1. Finalidade do Laudo 
2. Dados do Imóvel 
3. Vistoria 
4. Métodos e Critérios 
5. Teste de Semelhança de Atributos 
6. Determinação do Valor 
7. Conclusão 
8. Encerramento 

 
 
1. FINALIDADE DO LAUDO 
 
O presente Laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado do imóvel, 

matrícula nº 16.634 do 15º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo, depositada às 
fls. 695 a 702 dos autos, sendo uma residência situada na Rua Nestor Teixeira Forte, nº 
57, Bairro Jardim Kherlakian, Distrito Tucuruvi, na cidade de São Paulo. CEP: 02342-
130.  
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2. DADOS DO IMÓVEL 

 
2.1 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 
O imóvel classifica-se como classe RESIDENCIAL tipo CASA padrão FINO 

situado na Rua Nestor Teixeira Forte, nº 57 a 52 m da esquina, no Bairro Jardim 
Kherlakian, Distrito Tucuruvi, na cidade de São Paulo, registrado no 15º Cartório de 
Registro de Imóveis de São Paulo sob nº 16.634. O terreno no qual se encontra o imóvel 
possui formato retangular, 255 m² de área, 8,5 m de frente Sudeste na Rua Nestor 
Teixeira Forte (vide a situação do terreno no Desenho 1 do Anexo II) 

A edificação é em alvenaria e concreto e possui área coberta de 579 m², com 
idade de 27 anos conforme Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel e estado de 
conservação Necessitando de reparos simples a importantes.  

 
2.2 LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

 Localização do imóvel na cidade de São Paulo 
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Foto 1: Localização do imóvel na região 

 
2.3 INFORMAÇÕES DA PREFEITURA MUNICIPAL DE SÃO PAULO 

 
De acordo com a Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel da Prefeitura 

Municipal de São Paulo constante no Anexo III, o imóvel possui as seguintes 
informações: 

 
ÁREA DO 
TERRENO TESTADA 

ÁREA 
CONSTRUÍDA 

ANO DA 
CONSTRUÇÃO 

255 m² 8,5 m 579 m² 1991 

 
De acordo com a Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de São 

Paulo, o imóvel possui a seguinte situação: 

 

CONTRIBUINTE SETOR QUADRA ÍNDICE FISCAL 

070.344.0142-1 070 344 910,00 / 2014 
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3. VISTORIA 

 
Conforme peticionado nos autos, na data de 14 de novembro de 2018 (quarta-

feira), das 14:10 hs ás 14:50 hs, foi feita inspeção técnica através de visita externa no 

referido imóvel. 

Não houve acesso ao imóvel. O imóvel estava fechado. Seus ocupantes não se 

encontravam. 

Estiveram presentes: somente este perito; não havendo nenhum representante, 

tanto do autor, quanto do réu. 

Na impossibilidade de se adentrar ao imóvel, pois o locatário, Sr. Eduardo e 

seus familiares não se encontravam no local, foi tomado o testemunho do pai do 

locatário, Sr. Agostinho Sacramento, RG: 2.930.290, morador da casa de número 37 na 

mesma rua. 

O Sr. Agostinho informou que o imóvel é ocupado por seu filho Eduardo, sua 

esposa e filhas. Descreveu a residência como um imóvel de quatro pavimentos, com 

quatro suítes, sala para dois ambientes, lavabo, elevador interno e uma pequena 

piscina coberta. 

Quanto ao estado de conservação do imóvel, o Sr. Agostinho foi enfático ao 

dizer que a residência apresenta muitos problemas de conservação, com muitas 

fissuras, vários pontos de infiltração e vazamentos, o elevador não funciona, assim 

como o sistema de aquecimento da piscina também não. Há uma passarela metálica 

interna que apresenta corrosão acentuada de sua estrutura, aparentando risco na visão 

do Sr. Agostinho. O sistema hidráulico é antigo, mas não apresenta problemas. 

Na vistoria detectamos problemas de fissuras na fachada, havendo pequenos 

problemas construtivos, porém também ocorrendo problemas devidos á deformação da 

estrutura. A pintura está muito desgastada e apresentando queda de revestimento em 

alguns pontos, além de corrosão nas peças metálicas. 

 
3.1 PRESSUPOSTOS 

 
3.1.1 Conhecimento da documentação: 

A documentação do imóvel, disponibilizada pelas partes e verificada pelo perito, 
conforme abaixo: 

- Matrícula nº 16.634 do 15º Oficial de Registro de Imóveis, depositada às fls. 
695 a 702 dos autos.  

 
3.1.2 Ressalvas e fatores limitantes 

Na matrícula nº 16.634 consta o número 25 como número da rua, sendo que no 
cadastro da Prefeitura de São Paulo, consta o número 57, conforme Certidão de Dados 
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Cadastrais do Imóvel inserida no Anexo III do presente Laudo. Na fachada do imóvel 
também consta o número 57. 

 
 
4. MÉTODOS E CRITÉRIOS 

 
Para avaliação do imóvel em estudo será empregado o MÉTODO 

COMPARATIVO DIRETO, previsto na NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 - 
"AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS", a "NORMA BÁSICA PARA PERÍCIAS 
DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP" e o estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE 
IMÓVEIS URBANOS” do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Periciais de 
Engenharia de São Paulo – Versão 2002/2006”.  

O MÉTODO COMPARATIVO consiste na determinação do valor de mercado 
por comparação com imóveis semelhantes no que concerne a localização, padrão 
construtivo, idade e estado de conservação.  

No processo avaliatório com tratamento por fatores serão empregados os 
seguintes fatores de homogeneização: 

A) FATOR OFERTA: Consiste na aplicação do deságio de 10% sobre o valor 
de venda do imóvel, tendo em vista a elasticidade dos negócios prevista nas 
transações imobiliárias. 

B) FATOR LOCALIZAÇÃO: Consiste em restringir a pesquisa á imóveis que 
possuam coerência entre os índices fiscais obtidos na Planta Genérica de 
Valores da Prefeitura Municipal de São Paulo. 

C) FATOR CONSERVAÇÃO: Consiste em restringir a pesquisa á imóveis que 
possuam coerência na obsolescência e no estado de conservação, levando em 
consideração o padrão construtivo, idade da edificação e estado de 
conservação indicados com base no critério de Ross-Heidecke. 

D) FATOR ÁREA: Para o cálculo desse fator será empregado o critério do livro 
“Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações” do Eng. Antônio 
Abunahman, publicado pela Editora Pini 

 
Para o cálculo do valor do imóvel será utilizada a listagem de elementos a seguir 

através do Método de Tratamento por fatores. Sobre esses imóveis pesquisados será 
feito o Teste de semelhança de atributos a fim de determinar alguma divergência e 
posteriormente serão aplicados os fatores e será feito o cálculo do valor do metro 
quadrado do imóvel. 
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Tabela 1: Listagem inicial de elementos da pesquisa de preços de mercado 

 
 
5. TESTE DE SEMELHANÇA DOS ATRIBUTOS 

 
5.1. COEFICIENTE DE LOCALIZAÇÃO 

 
Consiste em restringir a pesquisa á imóveis que possuam coerência entre os 

índices fiscais obtidos na Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de São 
Paulo. 

Tanto quanto possível, deverá ser evitada a utilização de valores oriundos de 
locais cujos índices fiscais discrepem excessivamente do imóvel avaliando, limitando-
os entre a metade e o dobro do imóvel avaliando. 
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Tabela 2: Teste de Semelhança de Atributos para Fator de Localização 

 
Conclusão: Os Elementos da amostra possuem os atributos semelhantes aos do 

imóvel avaliando.  

 
5.2 COEFICIENTE DE CONSERVAÇÃO 

 
Inicialmente classificamos a edificação de acordo com a Tipologia construtiva e 

utilizamos a TABELA 1 para determinar a Vida referencial IR em anos e o Valor 
residual R em %. 

O imóvel em estudo foi classificado como classe Residencial, tipo Casa, padrão 
Fino, vida referencial 60 anos, valor residual 20%. 

A idade do imóvel é de 27 anos, portanto o índice Idade em % da IR é de 45 %. 

Posteriormente, utilizamos a Quadro A para classificarmos o estado de 
conservação do imóvel avaliando. 
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Com esses dois dados (Idade em % da IR e Estado de conservação) será dada 
dupla entrada na Tabela 2 e encontraremos o coeficiente K (coeficiente de 
Ross/Heideck). A tabela 2 encontra-se no Anexo IV do presente Laudo. 

Pela Tabela 2 foi feita interpolação para 45,0% e encontrado K=0,4501 para o 
imóvel avaliando. 

Em seguida fazemos este mesmo procedimento para todos os imóveis da 
pesquisa, encontrando o coeficiente de Ross/Heideck de cada imóvel.  

O Fator Conservação (FC) de Homogeneização será: 

 
FC = K avaliando 
 K do imóvel comparativo 

 
Tanto quanto possível, deverá ser evitada a utilização de imóveis cujos 

coeficientes discrepem excessivamente do imóvel avaliando, limitando-os entre a 
metade e o dobro do imóvel avaliando. 

 

 
Tabela 3: Teste de Semelhança de Atributos para Fator de Conservação 

Conclusão: Os Elementos da amostra possuem os atributos semelhantes aos do 
imóvel avaliando.  

 
 

6. DETERMINAÇÃO DO VALOR 

 
6.1 FATOR ÁREA 

 
O Fator Área, de acordo com o livro “Curso Básico de Engenharia Legal e de 

Avaliações”, deve ser calculado pela seguinte equação: 

 

Fa = 
(área do elemento pesquisado) 1/4 

Quando a diferença for inferior a 30% (área do elemento avaliando) 
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ou 

Fa = 
(área do elemento pesquisado) 1/8 

Quando a diferença for superior a 30% (área do elemento avaliando) 

 
6.2 HOMOGENEIZAÇÃO DE FATORES 

 
Com todas essas informações, é montada a tabela de tratamento por fatores, 

onde encontramos o valor unitário médio. Para o saneamento da amostra, devem ser 
descartados os elementos que promovam um Coeficiente de variação maior que o 
inicial. 

 

 
Tabela 5: Homogeneização dos fatores 

 
O valor total do imóvel consiste na multiplicação do Valor unitário médio pela 

área do imóvel, que resulta: 

579 m² x R$ 2.269,71 = R$ 1.314.162,14 

Arredondamento: R$ 1.315.000,00 

 
 
7. CONCLUSÃO 

 
Em face do exposto no presente Laudo, o valor de mercado do imóvel localizado 

na Rua Nestor Teixeira Forte, nº 57, Bairro Jardim Kherlakian, Distrito Tucuruvi, nesta 
Capital, ofertados nos termos dos autos do processo nº 1066378-19.2017.8.26.0100, 
requerido por CHINA CONSTRUCTION BANK (BRASIL) BANCO MÚLTIPLO 
S/A (ATUAL DENOMINAÇÃO DO BANCO INDUSTRIAL E COMERCIAL 
S/A) contra MARIA DO SOCORRO RABELO E OUTRO, em curso na 40ª VARA 
CÍVEL DO FORO CENTRAL CÍVEL, corresponde a:  
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Valor do imóvel 
R$ 1.315.000,00 

UM MILHÃO E TREZENTOS E  

QUINZE MIL REAIS 

Válido para 
NOVEMBRO DE 2018 

 
 
8. ENCERRAMENTO 

 
Ficando a disposição de V. Exa. para outros eventuais esclarecimentos que se 

fizerem necessários, o Signatário encerra o presente Laudo Técnico de Avaliação, 
composto por 10 (dez) folhas assinadas digitalmente. Acompanham 5 (cinco) anexos, 
conforme relação. 

 
RELAÇÃO DE ANEXOS 

Anexo I Fotos  
Anexo II Desenhos 
Anexo III Documentos 
Anexo IV Tabelas  
Anexo V Elementos da amostra 

 
 
 
 

São Paulo, 18 de novembro de 2018 
 
 
 
 
 
 
 

<<<<assinatura eletrônica>>>> 

Afonso Hideo Raffaelli 
Engenheiro Civil 

CREA/SP 5060787749/D 

afonso.raffaelli@hotmail.com 
(11) 99255-8098 
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Anexo I – Fotos 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Documentos constantes neste Anexo folhas 
Fotos do imóvel avaliando, fotografados pelo perito 1 a 4 
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Foto 2: Fachada do imóvel 

 

 
Foto 3: Vista da lateral esquerda do imóvel 
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Foto 4: Vista da lateral direita do imóvel 

 

 
Foto 5: Entrada do imóvel 
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Foto 6: Rachaduras na fachada 

 

 
Foto 7: Desgaste da pintura 
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Foto 8: Desgaste da pintura 
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Anexo II – Desenhos 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Documentos constantes neste Anexo folhas 
Croqui esquemático de situação do terreno 1 
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Anexo III – Documentos 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Documentos constantes neste Anexo folhas 
Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel – IPTU 2018 1 
Quadra fiscal do imóvel  2 
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Anexo IV – Tabelas 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Documentos constantes neste Anexo folhas 
Tabela 2: coeficiente de Ross/Heideck 1 
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Anexo V – Elementos da 
amostra  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Documentos constantes neste Anexo folhas 
Pesquisa de preços de imóveis da região 1 a 7 
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

1

Local

Setor Quadra Índice fiscal
070 78 1.264,00

Área 380,00 m²
Idade 21 anos
Estado de conservação C

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 16/11/18

Fonte

Av. Nova Cantareira, 3015 
tel: 3871-8446 
www.vivareal.com.br 

R$1.950.000,00

Rua Bernardo de Vasconcelos, 47 
- Jardim Kherlakian - Tucuruvi

Mirantte Intermediação de 
Negócios e Administração Ltda

Imóvel: quatro dormitórios,sendo duas suítes, todos com armários embutidos, 
totalmente planejados,sala para dois ambientes, ampla cozinha planejada com 
excelentes armários, quintal com com churrasqueira e piscina com cascata

 lindíssimo sobrado em bairro de alto padrão, com casas maravilhosas, ruas arborizadas 
estritamente residencial
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

2

Local

Setor Quadra Índice fiscal
070 78 1.264,00

Área 400,00 m²
Idade 17 anos
Estado de conservação C

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 16/11/18

Imóvel: Excelente sobrado, 4 dorm , 3 suítes, hidro, closet, rico em armários, sala 
para 2 ambientes, home, ar condicionado, lavabo,sotão/escritório. copa , cozinha 
planejada repleta de armários. Amplo quintal com salão de festa,churrasqueira, 
piscina, sauna

Av. Nova Cantareira, 3015 

www.vivareal.com.br 

Rua Bernardo de Vasconcelos, 
115 - Jardim Kherlakian - 
Tucuruvi

R$1.650.000,00

Fonte

tel: 3871-8446 

Mirantte Intermediação de 
Negócios e Administração Ltda
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

3

Local

Setor Quadra Índice fiscal
070 78 1.242,00

Área 358,00 m²
Idade 24 anos
Estado de conservação D

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 16/11/18

Mirantte Intermediação de 
Negócios e Administração Ltda

Rua Itanhanga, 207 - Jardim 
Kherlakian - Tucuruvi

Imóvel: Maravilhoso sobrado em excelente localização ! 4 dormitórios sendo 2 
suítes, sala ampla par 3 ambientes, lareira, escritório, copa e cozinha planejada, 
piscina, churrasqueira, edícula com 2 quartos, banheiro, 4 vagas

Bairro sossegado, rua somente de casas. Comércio local bem rico e diversificado, Próximo ao 
Metrô e Shopping Tucuruvi.

R$798.000,00

Fonte

www.vivareal.com.br 

Av. Nova Cantareira, 3015 
tel: 3871-8446 
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

4

Local

Setor Quadra Índice fiscal
070 78 1.242,00

Área 300,00 m²
Idade 33 anos
Estado de conservação C

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 16/11/18

Mirantte Intermediação de 
Negócios e Administração Ltda

R$980.000,00

www.vivareal.com.br 

Fonte

tel: 3871-8446 
Av. Nova Cantareira, 3015 

Rua Itanhanga, 139 - Jardim 
Kherlakian - Tucuruvi

Imóvel: Maravilhoso imóvel 4 dormitórios com armários, 2 suites sendo uma com 
closet, salas de almoço, jantar, home theater e ginastica, ampla cozinha planejada, 
quintal.

More em um bairro nobre, rua arborizada com guaritas e guardas para Segurança 24 horas, na 
imediações melhores colégios da região, ao Metrô Tucuruvi, como também farta linha de 
ônibus para toda a cidade, vários hipermercados, boas padarias e restaurantes
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

5

Local

Setor Quadra Índice fiscal
070 343 1.180,00

Área 500,00 m²
Idade 33 anos
Estado de conservação C

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 16/11/18

Mirantte Intermediação de 
Negócios e Administração Ltda

R$1.400.000,00

tel: 3871-8446 

Imóvel: Lindo sobrado com sala para 4 ambientes, 3 dormitórios sendo 1 suíte, 
dependência e banheiro de empregada, área de serviço, depósito, quintal com 
piscina e churrasqueira, entrada lateral, 4 vagas.

www.vivareal.com.br 

Rua Itanhanga, 540 - Jardim 
Kherlakian - Tucuruvi

Fonte

Av. Nova Cantareira, 3015 
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

6

Local

Setor Quadra Índice fiscal
070 78 1.242,00

Área 350,00 m²
Idade 21 anos
Estado de conservação E

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 16/11/18

Mirantte Intermediação de 
Negócios e Administração Ltda

Rua Itanhanga, 285 - Jardim 
Kherlakian - Tucuruvi

R$850.000,00

www.vivareal.com.br 

Imóvel: FINO ACABAMENTO, PISCINA, CANIL, SACADA MARAVILHOSA, 
ENTRAR, MORAR E SER FELIZ

Fonte

tel: 3871-8446 
Av. Nova Cantareira, 3015 
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Afonso Hideo Raffaelli

Engenheiro Civil

7

Local

Setor Quadra Índice fiscal
070 78 1.242,00

Área 527,00 m²
Idade 44 anos
Estado de conservação E

Preço
Condição de pagamento á vista

Origem
Data da oferta 16/11/18

Mirantte Intermediação de 
Negócios e Administração Ltda

www.vivareal.com.br 

R$2.300.000,00

Fonte

tel: 3871-8446 

Rua Itanhanga, 311 - Jardim 
Kherlakian - Tucuruvi

Imóvel: 3 dormitórios, sendo um suite, piso em madeira, armários planejados, sala 
para 3 ambientes, lareira. Escritório com banheiro, 2 vagas de garagem coberta. 
Edícula com 2 dormitórios, banheiro e dependência de empregada. Canil. quintal 
com arvores frutíferas, orquidário, entrada lateral, e jardim. 

Av. Nova Cantareira, 3015 
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