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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL – FORO 
REGIONAL XI – PINHEIROS – COMARCA DE SÃO PAULO 
  
   
PROCESSO Nº:  0006169-09.2019.8.26.0011 
CLASSE-ASSUNTO:  Cumprimento de Sentença – Prestação de Serviços 
EXEQUENTE:   Condomínio Golden Towers 
EXECUTADO:   MKT Serviços de Controle de Acesso Ltda 

 
                  
 
 
 
MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO, Perito, nomeado e compromissado 

nos Autos da presente ação, tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, 
apresentá-lo a V. Exa.. 
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CAPÍTULO I – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES  
 
Trata-se de ação de cumprimento de sentença, em que foi deferida a avaliação 

de valor de mercado de venda do imóvel penhorado (25%), de matrícula Nº 63.434 do 
10º CRI da capital. 

A vistoria foi realizada com sucesso em 26/11/2025. 
 
 

I.1 – Localização e Características da Região 
O imóvel avaliando é sito à Rua Wisard, 416, Vila Madalena, São Paulo, SP, 

54340-000. 
 

 
Figuras: Mapas de localização do imóvel avaliando. Fonte: Google Maps e Google Earth Pro. 
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I.2 – Cadastro Fiscal, Zoneamento, Características, IPTU e Matrícula 
 

 
Figura: Planta de cadastro fiscal, fonte GEOSAMPA, PMSP. 
 

 
Figura: Zoneamento: O imóvel avaliando pertence à ZM, Zona Mista, porções do 
território em que se pretende promover usos residenciais e não residenciais, com 
predominância do uso residencial, com densidades construtiva e demográfica baixas 
e médias.. Fonte GEOSAMPA, PMSP.  
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A Vila Madalena, localizada na zona oeste de São Paulo, é um bairro nobre e 
boêmio, reconhecido por sua atmosfera vibrante, artística e ruas arborizadas. 
Concentra diversos bares, restaurantes, ateliês e galerias de arte, atraindo um público 
jovem e descolado. Os destaques da Vila Madalena: 

• Perfil: Bairro nobre, "hipster" e descontraído, conhecido como o coração da 
boemia paulistana. 

• Arte e Cultura: Destaque para o Beco do Batman (galeria a céu aberto de 
grafite), ateliês e lojas de design. 

• Gastronomia e Noite: Alta concentração de bares e restaurantes, especialmente 
na Rua Aspicuelta e arredores. 

• Localização e Lazer: Região alta e arborizada, próxima a Pinheiros e Perdizes, 
com a famosa Praça do Pôr do Sol. 

• Infraestrutura: Servida pela estação de metrô Vila Madalena (Linha 2-Verde) e 
boa oferta de serviços.  

 

 
Figura: Certidão de dados cadastrais do imóvel avaliando. Fonte: PMSP. 
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Figura: Matrícula do imóvel avaliando. 

 
 
CAPÍTULO II – METODOLOGIA 
 

O caso em tela envolve cuidado especial na definição da metodologia 
normativa, pois o imóvel avaliando se encontra em estado de depreciação avançado. 

Assim, será utilizado o método evolutivo, metodologia de avaliação prevista 
na ABNT NBR 14.653-2:2011, utilizada para estimar o valor de mercado de um imóvel 
urbano por meio da separação entre o valor do terreno e o valor das benfeitorias. 

Este método parte da premissa de que o imóvel é composto por dois 
elementos distintos: 

• o terreno nu, avaliado pelo método comparativo direto de dados de mercado, 
que tem como objetivo a obtenção de uma amostra representativa para 
explicar o comportamento do mercado no qual o imóvel avaliando esteja 
inserido e constitui a base do processo avaliatório’. Tal método será utilizado 
no caso em tela para a definição do valor de mercado de venda do terreno 

• as benfeitorias, avaliadas pelo método do custo de reprodução ou 
substituição depreciado. 

Após a apuração individual dos valores, considera-se a soma dos 
componentes para a obtenção do valor final do imóvel. 
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CAPÍTULO III – VISTORIA  
 

 

Foto: Visão da placa do logradouro do imóvel avaliando. 

 
Foto: Visão geral do imóvel avaliando. 

 

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

61
69

-0
9.

20
19

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

35
IO

K
C

2Z
.

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
R

C
U

S
 D

A
N

IE
L 

D
E

 S
O

U
ZA

 M
A

C
H

A
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
 2

9/
01

/2
02

6 
às

 1
0:

28
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

P
IN

26
70

01
34

03
0 

   
 .

fls. 874



 - Engenharia 

 - Contabilidade 

 - Administração 

 Marcus Daniel de Souza Machado 

Perito 

 

 

 

7                            (11) 99900-3257                 peritomdaniel@gmail.com 

 

 
Foto: Visão geral do imóvel avaliando. 

 
Foto: Visão de identificação do número do imóvel. 
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Foto: Visão da entrada, do piso, degradado. 
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Foto: Visão da laje com ferragens expostas, com risco de ruína. 
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Foto: Visão de parede degradada, e cozinha com detritos. 
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Foto: Visão da laje com ferragens e vigotas expostas, com risco de ruína. 
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Foto: Visão da laje com ferragens expostas, com risco de ruína. Detritos no piso. 
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Foto: Visão da laje com ferragens expostas, com risco de ruína. Visão de azulejos 

com fissuras, indicando recalque diferencial. 
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Foto: Visão da sala, e teto com infiltração. 
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Foto: Visão de acesso ao 1º pavimento, e quarto. 
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Foto: Visão do telhado, com risco de ruína. 
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Foto: Visão de infiltração nas paredes e teto. 
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Foto: Visão de quarto e acesso aos fundos. 
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Foto: Visão do acesso lateral aos fundos, com infiltração generalizada nas paredes. 
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Foto: Visão do acesso lateral aos fundos, com infiltração generalizada nas paredes. 
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Foto: Visão da edícula aos fundos. 
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Foto: Visão dos fundos, com infiltração generalizada nas paredes. 

 
Classificações: 

Classe/Grupo/Padrão: Comercial / Casa / Médio 
Estrutura: Concreto Armado. 
Revestimento Externo: Pintura em argamassa. 

Garagens: Não há vaga de garagem. 
Padrão da Edificação: Padrão Médio (Índice IBAPE-SP). 
Estado da Edificação: I – Sem Valor (Índice IBAPE-SP, Quadro I, Estado de 

Conservação, Critério de Ross-Reidecke). 
Idade Estimada: 72 anos de idade estimada. Fonte: IPTU PMSP. 
Dispos. de Segurança: Imóvel objeto dispõe de Muros, grades nas 

delimitações, acesso com portão. 
Ambientes: Térreo: 

- Sala jantar 
- Sala entrada 
- cozinha / copa 
- banheiro 
 
1º pavimento: 
- 03 salas 
- 01 banheiro. 
 
Fundo: 
- Edícula com 01 ambiente. 
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CAPÍTULO IV - AVALIAÇÃO 
 

IV.1 – Do Valor das Benfeitorias 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

Como se pode verificar, o imóvel possui ano de construção de 1954, ou seja, 
72 anos de idade. 

 
Figura: Idade de 72 anos das benfeitorias do imóvel. 
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 Assim, o referido imóvel já possui idade real acima da idade referencial de 
uma casa de padrão médio, pela Tabela 1 – Vide Referencial, do estudo de valores 
de edificações de imóveis urbanos da IBAPE-SP. 

 
 
Além disto, foi verificado na data da vistoria presencial o estado de ruína das 

benfeitorias do imóvel avaliando, ou seja, com depreciação de 100%, classificada 
como ‘sem valor’ das benfeitorias, pois sua revitalização seria antieconômica 
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IV.2 – Dos Elementos Comparativos do Terreno 
No planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composição de uma 

amostra representativa de dados do mercado com características semelhantes às do 
avaliando. 

Ainda, os seguintes critérios foram analisados, para homogeneização dos 
dados dos elementos comparativos: 

• Atualização: Se necessária, a atualização dos elementos comparativos será 
feita através da variação do Índice IPCA, mesmo do contrato de aluguel do 
avaliando. 

• Elasticidade: Quando os valores obtidos provêm de ofertas, incide um 
desconto de 10% para compensar o aumento natural das estimativas. 

• Áreas Compatíveis: Elementos comparativos com área no intervalo entre 
metade e dobro da área do imóvel avaliando.  

• Índices Fiscais de Localização: Todos os índices fiscais, tanto do imóvel 
avaliando como dos elementos comparativos, devidamente considerados, 
sendo um dos principais fatores de homogeneização. 

• Testada, Profundidade e Frentes Múltiplas: Dados considerados. 
• Padrão, Idade e Conservação: Considerados para o cálculo das benfeitorias. 
• Topografia e Consistência: Plana e Seco, próprios para construção. 
• Zona de Avaliação Padrão: Comercial Serviços Médio. 
• Área da oferta. Índice fiscal do IPTU. 

 
Dos valores homogeneizados: 
 

• Grau de Precisão: III, dentro do padrão normativo. 
• Grau de fundamentação: II, dentro do padrão normativo. 
• Média saneada: R$ 13.354,99 / m2 de terreno. 
• Área terreno: 240,00 m2. 
• Valor Total da Terreno: R$ 2.820.931,28. 
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Figura: Dados homogeneizados dos elementos comparativos e fatores do 

terreno. 
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IV.3 – Do Valor de Mercado de Venda do Imóvel Avaliando 

• Terreno: R$ R$ 2.820.931,28. 
• Benfeitorias: R$ 0,00 (estado de ruína, sem valor). 
• TOTAL: R$ 2.820.931,28. 
 
Ou, em números redondos, permitido pela norma: 

 
 

 
VALOR DE 

MERCADO DE VENDA  
= 

 
 

 
R$ 2.825.000,00 

(dois milhões, oitocentos e vinte e 
cinco mil reais) 

Data Base: JANEIRO DE 2026 
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CAPÍTULO V – CONCLUSÃO 
 

Em conclusão, o valor de mercado de venda do imóvel avaliando é de: 
 

❖ Valor na Data Base do Laudo Pericial, Janeiro/2026: 
 

 
VALOR DE 

MERCADO DE VENDA  
= 

 
 

 
R$ 2.825.000,00 

(dois milhões, oitocentos e vinte e 
cinco mil reais) 

Data Base: JANEIRO DE 2026 
 

 
 

❖ Correspondente aos 25% (vinte e cinco porcento) penhorados: 
 

 
VALOR DE 

MERCADO DE VENDA  
= 

 
 

 
R$ 706.250,00 

(setecentos e seis mil, duzentos e 
cinquenta reais) 

Data Base: JANEIRO DE 2026 
 

 
 
 
 

CAPÍTULO VI – RESPOSTAS AS QUESITOS 
 
Não há quesitos acostados aos autos. 
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CAPÍTULO VII – ENCERRAMENTO  
 

Segue o presente laudo digitado em 29 (vinte e nove) páginas, sendo a última 
datada e assinada.  

Há 03 (três) anexos.  
 
 

São Paulo, 29 de janeiro de 2026 
 

 
 
 
 
 
MARCUS DANIEL DE SOUZA MACHADO 
ENGENHEIRO – UFRJ – CREA SP 5060262015 

CONTADOR – FIPECAFI – CRC SP 1SP348958/O-2 
ADMINISTRAÇÃO DE EMPRESAS – Pós-Graduado FGV/SP ; MBA ITA 
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ANEXO I – CRITÉRIO DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 
 1.  FATOR OFERTA (Ff)  
 Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 

10% para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2.019.  

  
2.  FATOR LOCALIZAÇÃO (Flocal)  
 Para a transposição de valores de um local para outro, é utilizada a relação 

entre os índices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela 
Prefeitura do município de São Paulo, tendo no numerador o índice do local do 
apartamento avaliando (IFa) e no denominador, o do apartamento comparativo 
(IFe).  

  
3. FATOR IDADE REAL DO PRÉDIO (Firp)  
 Os elementos comparativos foram homogeneizados em função da idade 

real dos prédios, com o emprego dos coeficientes de obsolescência previstos no 
estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos São Paulo – IBAPE/SP.  

  
4.  FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO DO PRÉDIO (Fpcp)  
 Os elementos comparativos foram homogeneizados em função do padrão 

construtivo dos prédios, com o emprego dos coeficientes previstos no estudo 
Valores de Edificações de Imóveis Urbanos São Paulo – IBAPE/SP.  

   
5.  FATOR DE EQUIVALÊNCIA  
 Utilizado quando fator da amostra difere daquele do imóvel avaliando, com 

o objetivo de homogeneizar a amostra. 
 
 
 O Valor Unitário Básico (Vu) foi obtido inserindo-se os elementos 

comparativos no programa GEOAVALIAR PRO, desenvolvido com base nas 
Normas do IBAPE (Instituto Brasileiro de Perícias), que auxiliam no processo 
avaliatório, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos nas 
avaliações (Anexo II). 

 
Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliária, onde 

este perito logrou buscar todos em condomínio, foram homogeneizados para a 
situação paradigma definida nos anexos. 
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ANEXO II – MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 
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