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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA PRIMEIRA VARA 
CÍVEL DA COMARCA DE SÃO SEBASTIÃO DA GRAMA, ESTADO DE SÃO PAULO. 

 

Processo n.º 0000617-39.2023.8.26.0588 
 
Reqte.: Banco de Brasil S/A    
 

Reqdo.: Brasuture Indústria e Comércio Importação e Exportação Ltda 

 

 

 

 

MATEUS GALANTE OLMEDO, Engenheiro Civil, 

Mecânico, Agrônomo e de Segurança do Trabalho - CREA 50607889 42/D-SP, 

Técnico em Transações Imobiliárias – CRECI/SP 196044, Pós-Graduado em 

Avaliação de Imóveis e Pós-Graduado em Perícias de Avaliação Patrimonial de 

Bens e Direitos, PERITO JUDICIAL nomeado para desempenhar tal função nos 

autos do processo em epígrafe, vem, à ilustre presença de Vossa Excelência, 

apresentar o respectivo Laudo Técnico Pericial, conforme descrição abaixo. 

 

L A U D O   D E    A V A L I A Ç Ã O 
 

I – OBJETIVO 
 

O presente laudo pericial tem por objetivo determinar o VALOR DE 

MERCADO do imóvel urbano localizado com frente para a Avenida Vereador 

José Taramelli e fundos voltados para a Rua Vereador José Vasconcellos dos 

Reis, nº 642, correspondente ao Lote nº 04, da Quadra “H” do loteamento 

denominado São Sebastião, situado nesta cidade e Comarca de São 

Sebastião da Grama, Estado de São Paulo, devidamente registrado sob a 

matrícula nº 26.222 do Cartório de Registro de Imóveis de São José do Rio 

Pardo, cuja cópia foi anexada aos autos às fls. 415/421, conforme reprodução 

parcial apresentada a seguir. 
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II – DATA DA PERÍCIA TÉCNICA 
 

Segundo artigo 474 do Código de Processo Civil: 
 

“As partes terão ciência da data e local designados pelo 

juiz ou indicados pelo perito para ter início a produção da 

prova.” 

 

Assim, de acordo com o mandamento processual acima, as partes 

litigantes foram previamente informadas da data, horário e local da perícia 

técnica, conforme petição de fls. 495 dos autos. 
 

Cumprida às exigências legais, em 13 de junho de 2025, às 12:15 horas, 

foi realizada vistoria técnica in loco ao imóvel sub-judice, ou seja, na data, 

horário e local aprazados, na presença: 
 

I – Pelo Exequente: Ninguém compareceu; 
 

II – Pelo Executado: O Dr. Paulo Celos da Costa (defensor) e Responsável 

Legal pela empresa Marcello Caio Marcondes. 

 

 

III – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL SUB-JUDICE 
 

III.1 – Caracterização do Imóvel 
 

Trata-se de imóvel de natureza industrial, localizado com frente para a 

Avenida Vereador José Taramelli e fundos voltados para a Rua Vereador José 

Vasconcellos dos Reis, nº 642, correspondente ao Lote nº 04 da Quadra “H” do 

loteamento denominado São Sebastião, nesta cidade e Comarca de São 

Sebastião da Grama, Estado de São Paulo, devidamente cadastrado na 

municipalidade sob o n.˚ 01.01.013.0191.001. As medidas, confrontações e 

demais elementos de identificação do terreno encontram-se devidamente 

descritos na matrícula nº 26.222, do Cartório de Registro de Imóveis de São José 

do Rio Pardo, juntada às fls. 415/421 dos autos, conforme reprodução parcial 

apresentada a seguir. 
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Em análise à matrícula do imóvel, verifica-se, na Averbação Av.03, 

datada de 17/12/2001, o registro de área construída correspondente a 

800,00 m². Contudo, em consulta realizada ao sistema da Prefeitura 

Municipal, constatou-se a existência de informação divergente, 

indicando área construída total de 2.444,79 m², a despeito de tal 

metragem não constar averbada na respectiva matrícula. O documento 

oficial obtido junto ao município segue transcrito a seguir. 
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Cumpre ainda registrar que, na data da perícia técnica, foi 

apresentado pelo Executado o Projeto Técnico de Segurança Contra 

Incêndio, datado de 2016, o qual igualmente confirma a área construída 

do imóvel sub judice como sendo de 2.444,79 m², conforme reprodução 

parcial apresentada a seguir. 

 

 

  

Por meio da vistoria técnica realizada in loco, este Perito Judicial 

constatou que o imóvel sub judice consiste em uma edificação de natureza 

industrial, composta por um galpão principal e diversas benfeitorias de apoio, 

destinada à produção e comercialização de produtos médico-hospitalares. O 

conjunto construtivo é formado por recepção, sala de reunião, sanitários 

masculino e feminino, sala de qualidade, sala da diretoria, escritório, arquivo, 

refeitório, lavanderia, galpão de produção, depósito, quatro salas de 

recebimento, dois sanitários de funcionários e mezanino, este último contendo 

dois escritórios e área destinada a arquivo morto, conforme melhor 

demonstrado no registro fotográfico a seguir. 
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 De um modo geral, podemos classificar a residência no padrão “Galpão 

Padrão Médio (mínimo)”, segundo critérios de classificações das edificações do 

IBAPE/SP; Estado Conservação “C” – Regular, segundo critérios da tabela de 

Ross-Heidecke, Idade Aparente estimada em nossa sensibilidade de 30 anos. 
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Fotos 01/24 – Vistas parciais externas e internas do imóvel sub-
judice 
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III.2 – Melhoramentos Públicos 
 

 

• Dos melhoramentos públicos existentes no imóvel: rede d’água – 

SIM; rede de esgoto -SIM; rede elétrica – SIM; sistema telefônico – SIM; 

transporte público – SIM; coleta de lixo – SIM; meio fio (guias e sarjetas) – 

SIM; calçada – SIM; asfalto ou outro pavimento – SIM. 

 

III.3 – Localização e Ocupação Circunvizinha 
 

O imóvel sub-judice encontra-se implantado em setor caracterizado 

predominantemente pelo uso industrial e comercial de médio porte, 

situado na confluência da Avenida Vereador José Taramelli com a Rua 

Vereador José Vasconcellos dos Reis, no município de São Sebastião da 

Grama/SP.  

 

A partir da inspeção técnica e da análise aerofotogramétrica, 

observam-se nas imediações galpões industriais, áreas destinadas a 

logística e depósitos, bem como estabelecimentos comerciais correlatos, 

evidenciando setor consolidado para atividades produtivas. As 

edificações apresentam padrões construtivos similares, com tipologia 

industrial de médio porte e implantação em lotes amplos, dotados de 

recuos funcionais para carga e descarga. 

 

A malha viária adjacente enquadra-se como via coletora, 

permitindo circulação de veículos leves e pesados, o que atende às 

exigências de acessibilidade e mobilidade para empreendimentos 

industriais, conforme diretrizes urbanísticas previstas na NBR. Nota-se, 

ainda, boa integração com o tecido urbano circundante, bem como 

facilidade de escoamento para vias de maior fluxo dentro do município. 
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No entorno mais imediato, identifica-se transição para zonas 

residenciais consolidadas, compostas por habitações unifamiliares térreas, 

com padrão construtivo simples a médio, fato comum em cidades de 

pequeno porte e que, à luz da norma, caracteriza zona mista, porém com 

predominância industrial na fração territorial que abriga o imóvel periciado. 

Essa característica não implica conflito direto de uso, tendo em vista que as 

operações industriais locais aparentam ser de impacto moderado e 

compatíveis com o zoneamento municipal. 

 

Dessa forma, conclui-se que a localização do imóvel apresenta boa 

adequação ao uso industrial, infraestrutura urbana suficiente, acessos 

compatíveis com veículos de carga e padrão circunvizinho coerente com a 

atividade desempenhada, fatores que influenciam positivamente a 

formação do valor de mercado, conforme diretrizes metodológicas da NBR 

14653-2. 
 

 
Foto 25 – Imagem do Google Earth demonstrado a situação do imóvel 
sub-judice 
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III.4 – Diagnóstico do Mercado 
 

A região onde se insere o imóvel caracteriza-se por ocupação 

predominantemente industrial e comercial de pequeno a médio porte, 

integrada ao perímetro urbano de São Sebastião da Grama/SP. Trata-se de 

setor com infraestrutura urbana básica consolidada, composto por galpões 

industriais, depósitos, pequenas empresas manufatureiras e estabelecimentos 

comerciais correlatos, ainda que inserido em município de reduzida dinâmica 

imobiliária quando comparado a centros urbanos maiores. O mercado local 

apresenta liquidez moderada, típica de cidades de pequeno porte, em que a 

oferta e a demanda por imóveis industriais tendem a ser pontuais e vinculadas 

a necessidades operacionais específicas de empresas já instaladas na região. 

 

No tocante à tipologia do imóvel avaliado, não constatamos a existência 

de ofertas de imóveis similares no município, sendo que os ativos industriais 

disponíveis geralmente permanecem longos períodos no mercado até sua 

efetiva absorção. Tal cenário decorre do perfil econômico local, do número 

limitado de empresas com capacidade de aquisição ou locação desse porte 

e da concentração de atividades industriais em polos mais expressivos nos 

municípios vizinhos de São José do Rio Pardo, Vargem Grande do Sul e São João 

da Boa Vista. Assim, o processo de comercialização tende a ser mais lento e 

seletivo, o que influencia diretamente a formação de valor e impõe análise 

criteriosa de comparativos efetivamente compatíveis com o padrão e 

dimensões do imóvel sub judice. 

 

Considerando os elementos observados, o diagnóstico de mercado 

aponta para uma liquidez demorada, com prazo estimado superior a 12 meses 

para a concretização de eventual negociação, dependendo de variáveis 

como preço de oferta, condições de pagamento e perfil do adquirente. Esse 

comportamento de absorção mais lento impacta diretamente a atratividade 

do imóvel, devendo ser considerado como fator de ajuste na análise de valor, 

em conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14.653. 
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O estudo de mercado tem por objetivo de prever a oferta e 

demanda atual de um tipo de propriedade colocados em um 

determinado segmento de mercado. 

 

O mercado imobiliário mostra um padrão cíclico que 

compreende com um crescimento acentuado da demanda acima 

da oferta, fazendo com que os preços dos imóveis subam até atingir 

um nível que provoca uma redução na demanda. Neste ponto 

começa a fase de desaceleração, na qual a oferta atrasada de 

imóveis para atender a forte demanda da fase anterior começa a ter 

efeito fazendo os preços caírem. A fase de recessão se inicia quando 

a oferta excede a demanda, inundando o mercado com imóveis sem 

que haja demanda para absorvê-los, fazendo os preços caírem ainda 

mais. Quando os preços chegam a patamares baixos, a demanda 

volta a crescer e dá início a fase de recuperação, com os preços 

voltando a subir, dando início a um novo ciclo. 

 

O gráfico abaixo indica a posição do nível de preços no mercado 

imobiliário atual.  

 

Nível de Preços 

 

 

Maturidade 

do Mercado 

Mercado 

sobrecarregado 

Mercado 

Em queda 

Melhora 

do mercado 

 

Tempo 

Expansão Contração Recessão Recuperação  
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IV – METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIAÇÃO 
 

IV.1 – CONSIDERAÇÕES GERAIS 
 

 Em primeiro lugar, o avaliador terá que verificar o fim a que se 

destina o estudo se é para alienação, hipoteca, taxação, inventário, 

desapropriação, reavaliação de ativos, etc., pois poderão surgir 

valores dispersos, dependendo do enfoque do problema. 

 

A avaliação de imóveis baseia-se em fatos e acontecimentos 

que influenciam, em cada momento, o resultado final do imóvel, 

convindo sempre que possível, não nos atermos a um único aspecto 

da questão e, pelo contrário, considerar simultaneamente os fatores 

“custo” e “utilidade”, este especialmente por que todo valor decorre 

da utilidade. 

 

A palavra valor tem muitos sentidos e diversos elementos 

modificadores e, as definições a seguir mostram os sentidos mais usados 

na Engenharia de Avaliações. 

 

VALOR DE MERCADO é aquele encontrado por um vendedor 

desejoso de vender, mas não forçado e um comprador desejoso de 

comprar, mas também não forçado, tendo ambos, pleno conhecimento 

das condições de compra venda e da utilidade da propriedade. 
 

VALOR DE REPOSIÇÃO é aquele valor da propriedade 

determinado na base do que ele custaria (normalmente aos preços 

correntes de mercado) para ser substituída por outra igualmente 

satisfatória. 
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IV.2 – AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 
 

IV.2.1 – AVALIAÇÃO DO TERRENO  

 

Na avaliação do terreno será baseado na experiência deste 

Expert através de diversos trabalhos técnicos realizados na Comarca, 

tomando-se por base a estimativa do valor unitário por metro 

quadrado de um lote padrão situado na mesma região 

geoeconômica do imóvel sub-judice, multiplicado pelos principais 

fatores utilizados para homogeneização dos valores de terrenos 

urbanos recomendados para São Paulo, tais como: dimensões da 

área, largura da frente, profundidade, topografia e localização, nos 

termos da NBR- 14653-2 da ABNT e divulgados através da Norma de 

Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE-SP, conforme demonstrado 

abaixo. 
 

 

a) Fatores relativos à área, largura da frente e profundidade. 
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b) Fatores relativos à topografia (Ft). 

 
 

 Assim, baseado nas considerações técnicas acima, para o cálculo do 

valor do terreno, deduzimos a seguinte fórmula técnica: 
 

Vt = [Vu / (somatória (Ct + Cp + Cf) - n  + 1)] x At, onde: 
 

Ct = 1/Ft 

Cp = (Pmi/Pe)p 

Cf = (Fr/Fp)f  
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Vt = valor do terreno 

Vu = Valor unitário por metro quadrado 

Ct = Coeficiente de Topografia 

Cp = Coeficiente de Profundidade 

Cf = Coeficiente de Frente 

n = número de elementos utilizados 

At = Área do Terreno 

Ft = Fator de Topografia 

Pmi = Profundidade Mínima 

Pe = Profundidade Equivalente 

p = expoente da fórmula do coeficiente de profundidade 

Fr = Frente de referência do terreno 

Fp = Frente de principal do terreno 

f = expoente da fórmula do coeficiente de frente  

 
 

IV.2.2 – AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS  
 

 

 

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

 0
00

06
17

-3
9.

20
23

.8
.2

6.
05

88
 e

 c
ód

ig
o 

7J
k0

B
ua

w
.

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
T

E
U

S
 G

A
LA

N
T

E
 O

LM
E

D
O

 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

 0
5/

12
/2

02
5 

às
 1

9:
55

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
G

25
70

01
54

30
7 

   
 .

fls. 517



P E R Í C I A S   J U D I C I A I S - Mateus Galante Olmedo  

Avaliações, Engenharia, Segurança do Trabalho, Meio Ambiente, Contábil e Grafotécnica 
 

ESCRITÓRIOS:               e-mail: mgoengenharia@bol.com.br               WhatsApp: (19) 99775-1871  
 

São João da Boa Vista - SP 
Rua Nagib Miguel, nº 4.035,  Condomínio 

Morro Azul I, CEP 13874-439 

Tel. de Contato: (19) 99775-1871 

São Paulo – Capital  
Rua Vergueiro, n.˚ 2087,  Cj. 101, Vila 
Mariana, CEP 04101-000 

Tel. de Contato: (11) 5087-8816 

Ribeirão Preto - SP 
Rua Horácio Pessini, n.° 620, Apto. 214, 
Jd. Nova Aliança, CEP 14026-590 

Tel. de Contato: (16) 99311-2020 

 

16 

 

 

 

 

 

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

 0
00

06
17

-3
9.

20
23

.8
.2

6.
05

88
 e

 c
ód

ig
o 

7J
k0

B
ua

w
.

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
T

E
U

S
 G

A
LA

N
T

E
 O

LM
E

D
O

 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

 0
5/

12
/2

02
5 

às
 1

9:
55

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
G

25
70

01
54

30
7 

   
 .

fls. 518



P E R Í C I A S   J U D I C I A I S - Mateus Galante Olmedo  

Avaliações, Engenharia, Segurança do Trabalho, Meio Ambiente, Contábil e Grafotécnica 
 

ESCRITÓRIOS:               e-mail: mgoengenharia@bol.com.br               WhatsApp: (19) 99775-1871  
 

São João da Boa Vista - SP 
Rua Nagib Miguel, nº 4.035,  Condomínio 

Morro Azul I, CEP 13874-439 

Tel. de Contato: (19) 99775-1871 

São Paulo – Capital  
Rua Vergueiro, n.˚ 2087,  Cj. 101, Vila 
Mariana, CEP 04101-000 

Tel. de Contato: (11) 5087-8816 

Ribeirão Preto - SP 
Rua Horácio Pessini, n.° 620, Apto. 214, 
Jd. Nova Aliança, CEP 14026-590 

Tel. de Contato: (16) 99311-2020 

 

17 

 

 

 

 

 
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
 0

00
06

17
-3

9.
20

23
.8

.2
6.

05
88

 e
 c

ód
ig

o 
7J

k0
B

ua
w

.
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

T
E

U
S

 G
A

LA
N

T
E

 O
LM

E
D

O
 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
 0

5/
12

/2
02

5 
às

 1
9:

55
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
B

G
25

70
01

54
30

7 
   

 .

fls. 519



P E R Í C I A S   J U D I C I A I S - Mateus Galante Olmedo  

Avaliações, Engenharia, Segurança do Trabalho, Meio Ambiente, Contábil e Grafotécnica 
 

ESCRITÓRIOS:               e-mail: mgoengenharia@bol.com.br               WhatsApp: (19) 99775-1871  
 

São João da Boa Vista - SP 
Rua Nagib Miguel, nº 4.035,  Condomínio 

Morro Azul I, CEP 13874-439 

Tel. de Contato: (19) 99775-1871 

São Paulo – Capital  
Rua Vergueiro, n.˚ 2087,  Cj. 101, Vila 
Mariana, CEP 04101-000 

Tel. de Contato: (11) 5087-8816 

Ribeirão Preto - SP 
Rua Horácio Pessini, n.° 620, Apto. 214, 
Jd. Nova Aliança, CEP 14026-590 

Tel. de Contato: (16) 99311-2020 

 

18 

 

       

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

 0
00

06
17

-3
9.

20
23

.8
.2

6.
05

88
 e

 c
ód

ig
o 

7J
k0

B
ua

w
.

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
T

E
U

S
 G

A
LA

N
T

E
 O

LM
E

D
O

 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

 0
5/

12
/2

02
5 

às
 1

9:
55

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
G

25
70

01
54

30
7 

   
 .

fls. 520



P E R Í C I A S   J U D I C I A I S - Mateus Galante Olmedo  

Avaliações, Engenharia, Segurança do Trabalho, Meio Ambiente, Contábil e Grafotécnica 
 

ESCRITÓRIOS:               e-mail: mgoengenharia@bol.com.br               WhatsApp: (19) 99775-1871  
 

São João da Boa Vista - SP 
Rua Nagib Miguel, nº 4.035,  Condomínio 

Morro Azul I, CEP 13874-439 

Tel. de Contato: (19) 99775-1871 

São Paulo – Capital  
Rua Vergueiro, n.˚ 2087,  Cj. 101, Vila 
Mariana, CEP 04101-000 

Tel. de Contato: (11) 5087-8816 

Ribeirão Preto - SP 
Rua Horácio Pessini, n.° 620, Apto. 214, 
Jd. Nova Aliança, CEP 14026-590 

Tel. de Contato: (16) 99311-2020 

 

19 

 

 

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

 0
00

06
17

-3
9.

20
23

.8
.2

6.
05

88
 e

 c
ód

ig
o 

7J
k0

B
ua

w
.

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
T

E
U

S
 G

A
LA

N
T

E
 O

LM
E

D
O

 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

 0
5/

12
/2

02
5 

às
 1

9:
55

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
G

25
70

01
54

30
7 

   
 .

fls. 521



P E R Í C I A S   J U D I C I A I S - Mateus Galante Olmedo  

Avaliações, Engenharia, Segurança do Trabalho, Meio Ambiente, Contábil e Grafotécnica 
 

ESCRITÓRIOS:               e-mail: mgoengenharia@bol.com.br               WhatsApp: (19) 99775-1871  
 

São João da Boa Vista - SP 
Rua Nagib Miguel, nº 4.035,  Condomínio 

Morro Azul I, CEP 13874-439 

Tel. de Contato: (19) 99775-1871 

São Paulo – Capital  
Rua Vergueiro, n.˚ 2087,  Cj. 101, Vila 
Mariana, CEP 04101-000 

Tel. de Contato: (11) 5087-8816 

Ribeirão Preto - SP 
Rua Horácio Pessini, n.° 620, Apto. 214, 
Jd. Nova Aliança, CEP 14026-590 

Tel. de Contato: (16) 99311-2020 

 

20 

V – CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 
 

V.1 – Avaliação da Construção  

 
V = R$ 2.117,32/m² (ref. novembro/2025 - conforme índice R8N da SINDUSCON) 

V = R$ 2.117,32/m² x 1,368 (coef. adaptação) = R$ 2.896,49/m² 
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V.2 – Avaliação do Terreno (Vt) 

 

 

 

V.3 – Valor Total do Imóvel (Vi) 
 

Vi = (Vb1 + Vt) x FC  

Vi = (5.586.900,00 + 904.186,00) x 1,00 = 6.491.086,00 

Vi = R$ 6.491.000,00 
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VI – CONCLUSÃO 
 

 Diante dos cálculos e considerações 

técnicas acima apresentadas, resta a concluir que o JUSTO 

VALOR DE MERCADO do imóvel sub-judice é de R$ 6.491.000,00 

(seis milhões quatrocentos e noventa e um mil reais), com 

referência ao mês de dezembro de 2025.  

 

VII – RESPOSTAS AOS QUESITOS FORMULADOS PELAS PARTES 
 

VII.1 – QUESITOS DOS EXECUTADOS 
 

1. Qual a idade do imóvel (construção existente) quando da aquisição. 
Resposta: A idade aparente estimada do conjunto construtivo é de 
aproximadamente 30 anos, conforme avaliação técnica realizada. 
 
2. Se o imóvel à época da aquisição era habitável? 
Resposta: Sim, trata-se de galpão industrial em condições de uso, 
destinado à produção e comercialização de materiais médico-
hospitalares. 
 
3. Se há algum registro fotográfico do imóvel quando da aquisição. 
Resposta: Não há registros fotográficos históricos anexados aos autos; há 
apenas o registro fotográfico realizado na presente perícia. 
 
4. Se existe projeto aprovado junto à municipalidade? Se existe, ele 
data de quando? Quem foi o autor e responsável técnico do projeto à 
época? 
Resposta: O que podemos informar é que foi apresentado o Projeto 
Técnico de Segurança Contra Incêndio datado de 2016, na qual a área 
construída registrada confere com o Cadastro Imobiliário Municipal. 
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5. Qual o valor do imóvel por ocasião da compra. 
Resposta: O valor de aquisição não consta nos autos nem foi informado 
pelas partes. 
 
6. Se o imóvel possui solidez (tipo de estrutura, cobertura e fundações). 
Resposta: Sim, trata-se de edificação industrial em estrutura metálica e 
alvenaria, com cobertura em telhas metálicas e/ou fibrocimento e 
fundações compatíveis com galpões de médio porte. 

 
7. Se o imóvel passou por alguma reforma? 
Resposta: Sim. 
 
8. Qual a área do terreno e seu respectivo valor. 
Resposta: A área do terreno é a constante na matrícula n.º 26.222 é de 
4.520,93 m², e seu valor calculado é de R$ 904.186,00. 
 
9. Qual a área construída e seu respectivo valor. 
Resposta: A área construída informada pela municipalidade e 
confirmada em projeto de 2016 é de 2.444,79 m², com valor de R$ 
5.586.900,00. 
 
10. Se houve construções / reformas / ampliações no imóvel periciado? 
Quantas? Informar datas e metragens. 
Resposta: Consta apenas indicação de ampliação não averbada. Área 
total de 2.444,79 m², sem datas específicas registradas. 
 
11. Qual tipo de estrutura foi empregada na construção do imóvel 
(fundações, fechamento e cobertura). 
Resposta: Estrutura metálica principal, fechamento em alvenaria, 
cobertura em telhas metálicas e/ou fibrocimento e fundações 
convencionais para edificações industriais. 
 
12. Se a construção possui vícios construtivos como trincas e rachaduras. 
Resposta: Não foram constatados vícios construtivos relevantes; o estado 
geral é compatível com a idade e uso industrial. 
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13. Em que Padrão se enquadra a construção? Qual o tipo de 
acabamento? 
Resposta: Enquadra-se como “Galpão Padrão Médio (mínimo)” segundo 
IBAPE/SP, com acabamentos compatíveis ao uso industrial. 

 
14. Qual é o atual estado de conservação do imóvel? 
Resposta: Estado de Conservação “C – Regular”, conforme tabela Ross-
Heidecke. 
 
15. Qual o valor atual de mercado atual do imóvel periciado? 
Resposta: O valor de mercado apurado é R$ 6.491.000,00 (referência 
dezembro/2025). 
 
16. Que Metodologia foi empregada na elaboração do Laudo Pericial? 
Resposta: Metodologia da ABNT NBR 14.653-2, conjugada a fatores de 
homogeneização do IBAPE-SP e índice SINDUSCON para custo de 
construção. 
 
17. Quais são as benfeitorias inseridas no imóvel e separando-as por tipos: 
Necessárias, Úteis e Voluptuárias. 
Resposta: As benfeitorias identificadas (salas administrativas, refeitório, 
sanitários, mezanino, salas de recebimento, depósito e lavanderia) 
enquadram-se como úteis, pois facilitam e ampliam o uso industrial; não 
foram identificadas benfeitorias voluptuárias; benfeitorias necessárias são 
aquelas que mantêm o funcionamento básico do galpão, como 
instalações sanitárias e de apoio operacional. 
 
18. Se o imóvel possui Habite-se? 
Resposta: Não há apresentação de Certificado de Conclusão de Obra 
(Habite-se) nos autos. 
 
19. Qual a situação documental do imóvel junto a Prefeitura e Cartório 
de Registro de Imóveis? 
Resposta: A matrícula registra apenas 800,00 m² de área construída; a 
Prefeitura registra 2.444,79 m², indicando divergência documental; 
terreno e propriedade encontram-se regularmente cadastrados. 
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20. Quantos projetos de construção e ampliação ou reforma existem? 
Quais as respectivas datas? 
Resposta: Foi apresentado apenas o Projeto Técnico de Segurança 
Contra Incêndio de 2016; não há projetos de construção, ampliação ou 
reforma apresentados com datas e metragens. 

 

VII.2 – QUESITOS DO EXEQUENTE 
 

Salvo algum equívoco deste Expert, não encontramos quesitos 
formulados pelo exequente. 
 

 

VIII – PRINCÍPIOS LEGAIS DO LAUDO PERICIAL 
 

VIII.1 – Limitações e Reserva Técnica do Trabalho 
 

a - Ao finalizar o trabalho em pauta necessário se faz sentir que, 
tendo em vista a responsabilidade do autor neste presente trabalho, 
solicita-se que seja expressamente consultado sobre quaisquer 
dúvidas ou contestações oriundas deste Laudo, para que possa 
defender e comprovar essa mesma capacidade técnica e 
responsabilidade profissional, tratando-se o mesmo de um laudo “AD 

CORPUS”.  
 
b - Em vista de não se integrar ao objetivo desta avaliação, não 

foram efetuadas investigações no concernente a hipotecas, arrestos, 
usufrutos, penhores, considerando-se o(s) bem(s) avaliando(s) e os 
títulos de propriedade constantes nos autos, livres de quaisquer ônus, 
gravames ou problemas que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu 
bom uso e depreciem o seu valor de mercado.  

 
c - Nessa avaliação, foram computados como corretos, os 

elementos documentais existentes nos autos, bem como as 
informações técnicas fornecidas por terceiros, aceitas como 
verdadeiras, de boa fé e confiáveis. 
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d - Modificações nas áreas avaliadas ocorridas após a data da vistoria 
e que venham a alterar o valor deste laudo são única e exclusivamente 
de responsabilidade das partes litigantes. 

 
e - As observações do corpo do laudo só são válidas quando 

consideradas como um todo e não em partes separadas. 
 
f - Este laudo é de uso exclusivo para atender a determinação judicial 

nos autos do processo em epígrafe, sendo proibida a sua utilização total 
ou de parte dele, para outras finalidades ou outros interessados. Da 
mesma forma não é permitida a sua reprodução integral ou parcial, ou 
divulgação pública sem a expressa autorização do Juízo.  

 
 

VIII.2 - Princípios Éticos 
 

a- O laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela 
metodologia empregada, que afetam as análises, opiniões e suas 
conclusões; 

 
b- Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais 

recomendável, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e 
devida compatibilização e homogeneização; 

 
c- O signatário inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e 

o laudo foi elaborado por si e ninguém, a não ser o próprio avaliador, 
preparou as análises e as respectivas conclusões; 

 
d- O laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados 

constantes do CÓDIGO DE ÉTICA PROFISSIONAL; 
 

e- Os honorários profissionais do avaliador não estão, de qualquer 
forma, subordinados às conclusões deste laudo; 

 
f- O avaliador não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à 

matéria envolvida neste laudo presente, nem contempla para o futuro, 
qualquer interesse no bem objeto desta avaliação. 
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VIII.3 – Fundamentação Apurada 
 

 
 

 

 

IX – ENCERRAMENTO 
 

Nada mais havendo a esclarecer até o 

momento, encerro o presente Laudo Pericial, que é composto por 27 (vinte e 

sete) folhas, todas assinadas digitalmente. 

 

Sem mais, renovo protestos de estima e 
considerações. 

Termos em que 
P. E. Deferimento. 
 
 

São S. da Grama, 05 de dezembro de 2025. 
 
 
 

(assinado digitalmente) 

M A T E U S   G A L A N T E   O L M E D O 
Perito Judicial perante o TJSP, TRT15, TRF3 e TJMG 
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