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I – HISTÓRICO 

 

Aos Vinte e Oito dias do mês de maio de 2021 Fls. 951 dos autos, este Perito 

MANUEL LOURENÇO PARREIRA, CREA-SP Nº 0682494384, foi nomeado pelo EXMO 

MM. JUIZ DE DIREITO DA 8ª VARA DA FAZENDA PÚBLICA DA COMARCA DE SÃO 

PAULO, ESTADO DE SÃO PAULO, para desempenhar as s u a s  funções com 

honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer dúvidas referente aos 

autos na ação judicial Nº: 1043711-88.2014.8.26.0053. 

 

II – CARACTERÍSTICAS DOS EXAMES 

 

Da Perícia com objetivo a avaliação do valor do metro quadrado do 

imóvel e seu adequado valor venal, sito a RUA CAIUBI Nº 1.322, PERDIZES, 

APARTAMENTO Nº 153, NO 15º ANDAR DO EDIFÍCIO BLUE SKY, sob matrícula nº 

72.179 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/Capital, e inscrição 

Municipal nº 021.066.0023-2/0024-0 e 0025-9. 

III – EQUIPAMENTOS UTILIZADOS 

 

Foi utilizado durante os exames: Câmera digital devidamente vistoriada e 

aprovada no aspecto da qualidade de suas precisões. 

 

IV – DOS EXAMES 

 

Feita a leitura dos autos, e identificada a necessidade de diligência ao 

endereço do imóvel. Foi solicitada via petição em 25/08/2021, por este Perito, o 

agendamento de diligência para o dia 09/09/2021 AS 11:00HS no endereço sito 

a RUA CAIUBI Nº 1.322, PERDIZES, APARTAMENTO Nº 153, no 15º andar do Edifício 

Blue Sky, para as avaliações pertinentes ao objeto da lide.  
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Nesta data após aguardar 15 minutos de tolerância do horário agendado, 

e sem o comparecimento dos assistentes técnicos/representantes das partes, foi 

feito o devido registro fotográfico da área externa e fachada do imóvel com o 

horário registrado e desta forma finalizada a vistoria. Sem prejuízo na avaliação do 

bem, serão utilizados os documentos acostados nos autos e amostras recentes 

captadas em imobiliárias e sites de venda para avaliação pelo Método 

Comparativo Direto. 

 

Para elaboração do Laudo, foram feitas as seguintes considerações: 

 

a) O valor do m² dos imóveis na região e adjacências; 

b) O atual estado de conservação do imóvel; 

c) Os imóveis da vizinhança (adjacentes); 

d) A localização geográfica do imóvel; 

e) A existência da Infraestrutura já instalada no bairro do imóvel; 

f) Condição sócio econômica e sociais da área e adjacências; 

g) Topografia onde se localiza o imóvel. 

 

Após as análises criteriosas efetuadas, este Perito chegou às conclusões 

sobre a avaliação, que se encontram explicitadas no capítulo IX-

ESCLARECIMENTOS E CONCLUSÃO deste Laudo de Avaliação Pericial Final. 

 

V – DA METRAGEM DO TERRENO 
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VI – CARACTERISTICAS DO IMÓVEL 

 

O imóvel objeto da lide é um apartamento, com área útil de 112,32m², 

área comum de 98,07m² (incluindo garagem), perfazendo uma área total de 

210,19m², pertencente ao Edifício Blue Sky, com 16 pavimentos, área do terreno 

de 991,00 m², construído em 1990 com 31 anos de uso, tendo em sua área comum, 

piscina, academia, salão de festas e playground. 

 

a) CARACTERÍSTICAS GERAIS:  

 

O imóvel de padrão superior, conforme padrão do IBAPE, está em estado 

bom de conservação, foi construído em terreno com dimensões regulares, seco e 

com topografia plana, fachada em nível com o logradouro público. 

 

O Imóvel está inserido conforme LEI DE ZONEAMENTO 16.402 DE 22/03/2016 

DA PMSP - Prefeitura do município do estado de São Paulo como: “ZONA EIXO DE 

ESTRUTURAÇÃO DA TRANSFORMAÇÃO URBANA – ZEU, Zonas Eixo de Estruturação 

da Transformação Urbana são porções do território em que pretende promover 

usos residenciais e não residenciais com densidades demográfica e construtiva 

altas e promover a qualificação paisagística e dos espaços públicos de modo 

articulado ao sistema de transporte público coletivo.  

 

Esta zona tem por objetivo consolidar os parâmetros estabelecidos pelo 

PDE para os eixos, complementando com algumas regras de parcelamento, uso 

e ocupação, especialmente as condições de instalação de usos e parâmetros de 

incomodidade. Se o PDE delegou os eixos como território prioritário para o 

adensamento de modo articulado ao transporte público coletivo, essa zona passa 

a ter um papel estratégico na viabilização dos objetivos do PDE. 
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O imóvel e assistido pelos principais benefícios públicos tais como: 

pavimentação asfáltica, iluminação pública, rede de água/esgotos, telefonia, 

galeria de águas pluviais, linha de ônibus urbano e coleta de lixo municipal. 

 

VII – DA LOCALIZAÇÃO 

 

a)A Figura a seguir indica localização geográfica do imóvel (GOOGLE EARTH):  

 
FONTE: https://www.google.com.br/maps/place/Condom%C3%ADnio+Edif%C3%ADcio+Blue+Sky/@-23.5353614,-

46.6792374,342m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x94ce57faa836d007:0x3cb3c5875bdad20!4b1!8m2!3d-23.535295!4d-46.6793012 
 

 

b)LOCALIZAÇÃO VIA GOOGLE MAPS: 

 

FONTE:  https://www.google.com.br/maps/place/Condom%C3%ADnio+Edif%C3%ADcio+Blue+Sky/@-23.5375647,-

46.6776066,15z/data=!4m6!3m5!1s0x94ce57faa836d007:0x3cb3c5875bdad20!4b1!8m2!3d-23.535295!4d-46.6793012  
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c)Mapa HabitaSAMPA:  
 

 
FONTE: https://mapa.habitasampa.inf.br/ 

 
      

d)PARÂMENTROS DE OCUPAÇÃO 
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VIII – RESPOSTA AOS QUESITOS 
 
Não há quesitos formulados pelas partes a serem respondidos. 
 

IX – ESCLARECIMENTOS E CONCLUSÃO 

 

O imóvel objeto da lide, com objetivo a avaliação do valor do metro 

quadrado do imóvel e seu adequado valor venal, sito a RUA CAIUBI Nº 1.322, 

PERDIZES, APARTAMENTO Nº 153, NO 15º ANDAR DO EDIFÍCIO BLUE SKY, sob 

matrícula nº 72.179 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo/Capital, e 

inscrição Municipal nº 021.066.0023-2/0024-0 e 0025-9. 

O imóvel objeto da lide é um apartamento, com área útil de 112,32m², 

área comum de 98,07m² (incluindo garagem), perfazendo uma área total de 

210,19m², pertencente ao Edifício Blue Sky, com 16 pavimentos e área do terreno 

de 991,00 m², construído em 1990 com 31 anos de uso, tendo em sua área comum, 

piscina, academia, salão de festas e playground. 

 

Em consulta ao site da PREFEITURA MUNICIPAL DE SÃO PAULO na Secretaria 

Municipal da Fazenda, foi possível verificar possível existência de débitos para as 

inscrições n.ºs 021.066.0023-2/0024-0 e 0025-9. Sem acesso ao valor destes débitos. 

 

Em consulta ao site da PREFEITURA MUNICIPAL DE SÃO PAULO na Secretaria 

Municipal da Fazenda, para obter a CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS DO IMÓVEL 

– IPTU, informa “NOTIFICAÇÕES DE LANÇAMENTOS INEXISTENTES PARA OS DADOS 

INFORMADOS” das inscrições n.ºs 021.066.0023-2/0024-0 e 0025-9.  

 

Conforme matrícula nº 72.179 Fls. 3 do 2º Cartório de Registro de Imóveis 

de São Paulo pela escritura de 12/02/2001 do 4º Serviço Notarial desta Capital (Lº 

2441, Fls. 267 a 270), EDUARDO JORGE PAIVA ARAGÃO e sua mulher SILVIA REGINA 

STIVALA VIEIRA ARAGÃO, já qualificados, VENDERAM o imóvel desta matrícula a 

EDUARDO QUEIROZ SAN EMETERIO e sua mulher SYLVIA DE PETTA ARIANO QUEIROZ. 
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A avaliação de um imóvel objetiva a obtenção de seu real valor no 

mercado imobiliário para a venda e respectivo valor para venda. Na avaliação 

utilizamos o método “Comparativo Direto”, onde o valor é apurado pela 

comparação de dados de mercado de imóveis coletados na região em 

condições normais de uso e ocupação conforme NBR 14.653 e seus anexos e 

pela Norma para Avaliações de Imóveis na Capital – CAJUFA / 2019. 

 

Para avaliar um imóvel, além da vistoria, são acrescentados diversos 

fatores internos objetivando uma avaliação precisa. Além dos fatores já listados 

no capítulo IV (Dos Exames), ainda se destacam: as condições físicas exatas do 

imóvel; as condições de segurança, a higienização, aspectos da mobilidade 

(tipos de transportes que atende a região), lazer e manutenção do condomínio 

onde o imóvel se encontra; a localização, existência de comércio, escolas, 

igrejas, enfim toda a infraestrutura do bairro, pois são fatores que podem valorizar 

ou depreciar um imóvel. 

 

O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra “Compra e Venda de 

Imóveis: Dicas & Segredos, 3ª edição, Editora Cop.1991, pg. 68” nos ensina que: 

 

Estou aqui apenas para vistoriar...Todos os elementos serão 

repassados...para uma avaliação a ponto de mercado...estes 

dados que levantei serão repassados para uma avaliação a ponto 

de mercado...estes dados que levantei serão acrescentados a mais 

outros de caráter interno e que, somados, chegam perto de 180 itens 

que se possa avaliar com precisão. Imagine que, até a situação 

política e econômica do país é levada em consideração, pois aí se 

sabe a situação de mercado. (TRAVASSOS, 1991, p. 68). 

 

O imóvel de padrão superior, conforme padrão do IBAPE, está em estado 

bom de conservação, foi construído em terreno com dimensões regulares, seco e 

com topografia plana, fachada em nível com o logradouro público. 
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O Imóvel está inserido conforme LEI DE ZONEAMENTO 16.402 DE 22/03/2016 

DA PMSP - Prefeitura do município do estado de São Paulo como: “ZONA EIXO DE 

ESTRUTURAÇÃO DA TRANSFORMAÇÃO URBANA – ZEU, Zonas Eixo de Estruturação 

da Transformação Urbana são porções do território em que pretende promover 

usos residenciais e não residenciais com densidades demográfica e construtiva 

altas e promover a qualificação paisagística e dos espaços públicos de modo 

articulado ao sistema de transporte público coletivo.  

 

Em virtude do exposto acima, cabe a este avaliador firmar q u e: 

 

Com as amostras encontradas na pesquisa com imóveis similares e 

recentes vide “ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS” e “VALOR DE 

MERCADO”: Quantia mais provável pelo qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente. ” 

 

Assim este perito avaliador chega à conclusão, que a fração deste imóvel está 

avaliado dentro do mercado imobiliário para a venda, acrescido das benfeitorias 

no valor de R$ 1.125.000,00 (UM MILHÃO, CENTO E VINTE E CINCO MIL REAIS) e o 

valor do metro quadrado de R$ 10.016,03 (DEZ MIL, DEZESSEIS REAIS E TRÊS 

CENTAVOS), tendo como mês de referência SETEMBRO/21. 

 

OBS:  

1- O Valor Venal é uma premissa de cada Munícipio, em geral é 

adotado 70% do valor de mercado. 

2- Com os números das inscrições municipais fornecidas nos autos, não 

foi possível acesso no Portal da PREFEITURA MUNICIPAL DE SÃO PAULO, para 

verificar possíveis débitos junto aos cofres públicos. 
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ANEXOS: 
 

ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS 

 

a) AMOSTRAS LEVANTADAS E TRATADAS (IMÓVEIS); 

b) AMOSTRAS HOMOGENEIZADAS (IMÓVEIS); 

c) AMOSTRAS COM TRATAMENTO MATEMÁTICO (IMÓVEIS); 

 

ANEXO II – CÁLCULOS (BASE SETEMBRO/2021) 

 

a) AVALIAÇÃO TERRENO CONSIDERANDO-SE O METRO QUADRADO (m²); 

 

ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO  

 

a) MATRÍCULA Nº 72.179 FLS. 3 DO 2º CARTÓRIO DE R.I. DE SÃO PAULO; 

b) CERTIDÃO CONJUNTA DE DÉBITOS DE TRIBUTOS IMOBILIÁRIOS-PMSP; 

c) CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS DO IMÓVEL – 2021 – PMSP; 

 

ANEXO IV – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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ANEXO I – PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS 
 
a) 10 Amostras Levantadas e tratadas (Imóveis): 
 

 
b) 08 Amostras Homogeneizadas (Imóveis): 
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c) 08 Amostras com tratamento matemático (Imóveis): 
 
 

 

 
 
DATA DE COLETA DAS AMOSTRAS: 09/09/2021 
 
FONTES PESQUISADAS: 
 

https://www.vivareal.com.br/venda/sp/sao-paulo/zona-oeste/perdizes/rua-caiubi/apartamento_residencial/ 

https://www.imovelweb.com.br/apartamentos-venda-perdizes-sao-paulo.html 

https://www.zapimoveis.com.br/venda/apartamentos/sp+sao-paulo/rua-

caiubi/?transacao=Venda&tipoUnidade=Residencial,Apartamento&tipo=Im%C3%B3vel%20usado&onde=,S%C3%A3o%20Paulo,S%C3%A3o%

20Paulo,Zona%20Oeste,Perdizes,Rua%20Caiub%C3%8D,,street,BR%3ESao%20Paulo%3ENULL%3ESao%20Paulo%3EZona%20Oeste%3EPerdizes,-

23.536851,-46.677152 
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AMOSTRAS 

 

 
 

 
 
 
 

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
04

37
11

-8
8.

20
14

.8
.2

6.
00

53
 e

 c
ód

ig
o 

B
98

F
F

9B
.

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
N

U
E

L 
LO

U
R

E
N

C
O

 P
A

R
R

E
IR

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
 1

3/
09

/2
02

1 
às

 0
9:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FP
A

21
70

53
26

29
3 

   
 .

fls. 1029



  CRT-169D.21 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO PERICIAL 

PERITO JUDICIAL, ENG. CIVIL MANUEL LOURENÇO PARREIRA - CREA-SP 068249438-4. Rua IRMÃ CAROLINA, 112 – BAIRRO BELENZINHO; 
SÃO PAULO - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail:  roma.pericias@uol.com.br/manuelparreira@uol.com.br  Página 014/032 

 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

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
04

37
11

-8
8.

20
14

.8
.2

6.
00

53
 e

 c
ód

ig
o 

B
98

F
F

9B
.

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
N

U
E

L 
LO

U
R

E
N

C
O

 P
A

R
R

E
IR

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
 1

3/
09

/2
02

1 
às

 0
9:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FP
A

21
70

53
26

29
3 

   
 .

fls. 1030



  CRT-169D.21 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO PERICIAL 

PERITO JUDICIAL, ENG. CIVIL MANUEL LOURENÇO PARREIRA - CREA-SP 068249438-4. Rua IRMÃ CAROLINA, 112 – BAIRRO BELENZINHO; 
SÃO PAULO - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail:  roma.pericias@uol.com.br/manuelparreira@uol.com.br  Página 015/032 

 

 
 

 
 
 

 
 
 
 

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
04

37
11

-8
8.

20
14

.8
.2

6.
00

53
 e

 c
ód

ig
o 

B
98

F
F

9B
.

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
N

U
E

L 
LO

U
R

E
N

C
O

 P
A

R
R

E
IR

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
 1

3/
09

/2
02

1 
às

 0
9:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FP
A

21
70

53
26

29
3 

   
 .

fls. 1031



  CRT-169D.21 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO PERICIAL 

PERITO JUDICIAL, ENG. CIVIL MANUEL LOURENÇO PARREIRA - CREA-SP 068249438-4. Rua IRMÃ CAROLINA, 112 – BAIRRO BELENZINHO; 
SÃO PAULO - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail:  roma.pericias@uol.com.br/manuelparreira@uol.com.br  Página 016/032 

 

 
 

 
 
 
 

 
 

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
04

37
11

-8
8.

20
14

.8
.2

6.
00

53
 e

 c
ód

ig
o 

B
98

F
F

9B
.

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
N

U
E

L 
LO

U
R

E
N

C
O

 P
A

R
R

E
IR

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
 1

3/
09

/2
02

1 
às

 0
9:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FP
A

21
70

53
26

29
3 

   
 .

fls. 1032



  CRT-169D.21 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO PERICIAL 

PERITO JUDICIAL, ENG. CIVIL MANUEL LOURENÇO PARREIRA - CREA-SP 068249438-4. Rua IRMÃ CAROLINA, 112 – BAIRRO BELENZINHO; 
SÃO PAULO - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail:  roma.pericias@uol.com.br/manuelparreira@uol.com.br  Página 017/032 

 

 
 

 
 
 
 

 
 
 

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
04

37
11

-8
8.

20
14

.8
.2

6.
00

53
 e

 c
ód

ig
o 

B
98

F
F

9B
.

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
N

U
E

L 
LO

U
R

E
N

C
O

 P
A

R
R

E
IR

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
 1

3/
09

/2
02

1 
às

 0
9:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FP
A

21
70

53
26

29
3 

   
 .

fls. 1033



  CRT-169D.21 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO PERICIAL 

PERITO JUDICIAL, ENG. CIVIL MANUEL LOURENÇO PARREIRA - CREA-SP 068249438-4. Rua IRMÃ CAROLINA, 112 – BAIRRO BELENZINHO; 
SÃO PAULO - SP; Fone: (11) 99932-8259; e-mail:  roma.pericias@uol.com.br/manuelparreira@uol.com.br  Página 018/032 

 

 
ANEXO II – CÁLCULOS (BASE SETEMBRO/2021) 
 
 

a)  AVALIAÇÃO TERRENO CONSIDERANDO-SE O METRO QUADRADO (m²) 
 

 
MÉDIA ARITMÉTICA DO VALOR DO m² DAS 10 AMOSTRAS PESQUISADAS 
 
 𝑴é𝒅𝒊𝒂 𝑨𝒓𝒊𝒕𝒊𝒎é𝒕𝒊𝒄𝒂 = 𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠  = 

    𝑅$ 100.612,47      10 =      𝑅$ 10.061,25   
 
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑰𝒎ó𝒗𝒆𝒍 = 𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑜 𝑇𝑒𝑟𝑟𝑒𝑛𝑜 𝑥 𝑅$𝑚2 = 112,32  𝑥   𝑅$ 10.061,25  
 

 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑰𝒎ó𝒗𝒆𝒍 =    𝑅$ 1.130.079,23    
 

 
MÉDIA HOMOGENEIZADA 
 

Eliminam-se as amostras considerando-se a observação do avaliador. 
Optou-se pela eliminação das 01 amostra(s) mais alta(s) e as 01 mais baixa(s). 

 
MÉDIA HOMOGENEIZADA = SOMA DO VALOR DO m² DAS 08  
 
 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝐻𝑜𝑚𝑜𝑔𝑒𝑛𝑒𝑖𝑧𝑎𝑑𝑎 =  𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠   =  

    𝑅$ 81.064,29      08 =  𝑅$ 10.133,04     
 
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐  𝑰𝒎ó𝒗𝒆𝒍 = 112,32 𝑥  𝑅$ 10.133,04    
 
 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐 𝑰𝒎ó𝒗𝒆𝒍 =   𝑅$ 1.138.142,57    
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MÉDIA PONDERADA 
 
Determina-se um intervalo percentual para tratamento matemático das 

amostras. 
 

Eliminam-se as amostras que estiverem fora desse intervalo. 

 
MÉDIA PONDERADA = MÉDIA ARITMÉTICA + 20% e MÉDIA ARITIMÉTICA – 20% 

     𝑅$ 10.061,25     + 20% =      𝑅$ 12.073,50         𝑅$ 10.061,25     − 20% =      𝑅$ 8.049,00    
 
MÉDIA PONDERADA = SOMA DO VALOR DO m² DAS 08  
 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝑃𝑜𝑛𝑑𝑒𝑟𝑎𝑑𝑎 =  𝑆𝑜𝑚𝑎 𝑑𝑜 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝑚2𝑑𝑎𝑠 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠𝑄𝑢𝑎𝑛𝑡𝑖𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑒 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎𝑠   =       𝑅$ 81.064,29     08 =    𝑅$ 10.133,04      
 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 = 𝐴𝑟𝑒𝑎 𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙 𝑑𝑜 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 𝑥 𝑀é𝑑𝑖𝑎 𝑃𝑜𝑛𝑑𝑒𝑟𝑎𝑑𝑎  

 𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓 𝒅𝒐  𝑰𝒎ó𝒗𝒆𝒍 =  112,32 𝑥  𝑅$ 10.133,04      
 𝑽𝒊 =   𝑹$ 𝟏. 𝟏𝟑𝟖. 𝟏𝟒𝟐, 𝟓𝟕     
 
Vi =   R$ 1.130.000,00       
(Arredondamento até o máximo de 1%)  
 
Limite Inferior =     R$ 1.017.000,00                      R$ 1.000.000,00        Variação até o máx.10% 
 
Limite Superior = R$ 1.243.000,00                       R$ 1.250.000,00        Variação até o máx.10% 
 
VFinal Arred = R$ 1.125.000,00       V p/m² = R$ 10.016,03 
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ANEXO III – DOCUMENTAÇÃO 
 
a) MATRÍCULA Nº 72.179 FLS. 3 DO 2º CARTÓRIO DE R.I. DE SÃO PAULO 
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b) CERTIDÃO CONJUNTA DE DÉBITOS DE TRIBUTOS IMOBILIÁRIOS-PMSP 
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c) CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS DO IMÓVEL – 2021 – PMSP 
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IV – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
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ENCERRAMENTO: 
 
 

O presente Parecer de avaliação é composto de 32 páginas todas de um 

lado só, que subscreve esta última. 

 

 

 

 

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo de 

Avaliação de Perícia Judicial. 

    

 
 

 
                            Nestes termos, 

   Espera e pede deferimento. 
 
 
 

 

      São Paulo, 13 de setembro de 2021 

 
 

 
13/09/2021

X Manuel L. Parreira

MANUEL LOURENÇO PARREIRA
PERITO JUDICIAL AVALIADOR

Assinado por: MANUEL LOURENCO PARREIRA:07337721889    
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 1.125.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSP (Tabela Tribunal Just SP-INPC) - Calculado pelo
critério mês cheio.

Período da correção Setembro/2021 a Setembro/2024

Dados calculados
Fator de correção do período 1096 dias 1,174397
Percentual correspondente 1096 dias 17,439653 %
Valor corrigido para 01/09/2024 (=) R$ 1.321.196,10
Sub Total (=) R$ 1.321.196,10

Valor total (=) R$ 1.321.196,10

Memória analítica do cálculo

Valor inicial 1.125.000,00
Data inicial 01/09/2021
Data final 01/09/2024
Periodicidade Mensal
Metodologia de cálculo Calculado pelo critério mês cheio.

Termo inicial Termo final Variação do período Valor
01/09/2021 01/10/2021 1,2000 (%) 1.138.499,99
01/10/2021 01/11/2021 1,1600 (%) 1.151.706,58
01/11/2021 01/12/2021 0,8400 (%) 1.161.380,91
01/12/2021 01/01/2022 0,7300 (%) 1.169.858,99
01/01/2022 01/02/2022 0,6700 (%) 1.177.697,04
01/02/2022 01/03/2022 1,0000 (%) 1.189.474,00
01/03/2022 01/04/2022 1,7100 (%) 1.209.814,00
01/04/2022 01/05/2022 1,0400 (%) 1.222.396,06
01/05/2022 01/06/2022 0,4500 (%) 1.227.896,84
01/06/2022 01/07/2022 0,6200 (%) 1.235.509,80
01/07/2022 01/08/2022 -0,6000 (%) 1.228.096,74
01/08/2022 01/09/2022 -0,3100 (%) 1.224.289,62
01/09/2022 01/10/2022 -0,3200 (%) 1.220.371,90
01/10/2022 01/11/2022 0,4700 (%) 1.226.107,63
01/11/2022 01/12/2022 0,3800 (%) 1.230.766,84
01/12/2022 01/01/2023 0,6900 (%) 1.239.259,12
01/01/2023 01/02/2023 0,4600 (%) 1.244.959,71
01/02/2023 01/03/2023 0,7700 (%) 1.254.545,89
01/03/2023 01/04/2023 0,6400 (%) 1.262.574,98
01/04/2023 01/05/2023 0,5300 (%) 1.269.266,62
01/05/2023 01/06/2023 0,3600 (%) 1.273.835,98
01/06/2023 01/07/2023 -0,1000 (%) 1.272.562,14
01/07/2023 01/08/2023 -0,0900 (%) 1.271.416,83
01/08/2023 01/09/2023 0,2000 (%) 1.273.959,66
01/09/2023 01/10/2023 0,1100 (%) 1.275.361,01
01/10/2023 01/11/2023 0,1200 (%) 1.276.891,44

http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/


01/11/2023 01/12/2023 0,1000 (%) 1.278.168,32
01/12/2023 01/01/2024 0,5500 (%) 1.285.198,25
01/01/2024 01/02/2024 0,5700 (%) 1.292.523,86
01/02/2024 01/03/2024 0,8100 (%) 1.302.993,31
01/03/2024 01/04/2024 0,1900 (%) 1.305.468,99
01/04/2024 01/05/2024 0,3700 (%) 1.310.299,21
01/05/2024 01/06/2024 0,4600 (%) 1.316.326,58
01/06/2024 01/07/2024 0,2500 (%) 1.319.617,38
01/07/2024 01/08/2024 0,2600 (%) 1.323.048,37
01/08/2024 01/09/2024 -0,1400 (%) 1.321.196,10

Acréscimos de juro, multa e honorários
Sub Total (=) R$ 1.321.196,10

Valor total (=) R$ 1.321.196,10

Retornar   Imprimir
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