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    *1003007-02.2024.8.26.0338*        
  

 
 

 
 
 
                                                                                                  JOSÉ EDUARDO TEMPONI, engenheiro civil, 

pós-graduado em Engenharia de Segurança, Higiene do Trabalho e Meio Ambiente, Perito Judicial 

nomeado e compromissado nos Autos da presente Ação, extremamente honrado com o encargo 

que lhe foi confiado e tendo encerrado seu trabalho, vêm, respeitosamente à presença de Vossa 

Excelência apresentá-lo, requerendo a juntada aos Autos de seu 
 

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

                                                                                                     Acrescentamos que, em atendimento ao 

Provimento N.º CSM 797/2003, do Conselho Superior da Magistratura do Estado de São Paulo, fica 

nosso Prontuário, desde já, à disposição das partes junto ao Cartório, e junto ao site do TJSP como 

Auxiliar da Justiça. 
 

                                                                          N. Termos 
                                                                                                                     P. Deferimento 
 

                                                                             Mairiporã, 30 de janeiro de 2024. 
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* * * LAUDO  DE  AVALIAÇÃO * * * 

 
 

             I - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES: 
 

                  I.1 - Ação: 
 

                          Ação de EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, proposta por ALBEV – ASSOCIAÇÃO 
DE PROPRIETÁRIOS NOS LOTEAMENTOS ALPES DA CANTAREIRA E BEVERLY HILLS PARK em face 

de RICARDO FONSECA MARTINS. 

                          Refere-se a AVALIAÇÃO DE IMÓVEL penhorado em nome do Requerido, localizado 

no Loteamento Alpes da Cantareira, Município de Mairiporã – SP.  

                          Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, tendo sido o signatário honrado 

com sua nomeação para Perito do Juízo. 
 

 

                 I.2 - Finalidade da Perícia: 
 

              Avaliação de imóvel penhorado, conforme dados do Juízo Deprecante da 1.ª Vara Cível da 
Comarca de Ubatuba – SP- Proc. N.º 0004594-47.2018.8.26.0642 – fls.529 , a saber: 
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I.3 - Laudo: 
 
         O presente Laudo de Avaliação foi executado de acordo com a NBR 14653 e NBR 12721, da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia de São Paulo - IBAPE-SP, obedecendo, portanto, os seguintes parâmetros 

técnicos avaliatórios: 

a.) O valor estimado é válido para pagamento à vista; 

 

b.) O valor estimado é válido para a presente data.; 
 

c.) O valor resultante foi calculado pelo Método Comparativo de Valores de Mercado, conforme 

as determinações das Normas   NBR  14653 e NBR 12721, da   Associação   Brasileira   de   

Normas Técnicas - ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo - IBAPE-SP; 

 

d.) O valor estimado é válido para a situação e estado em que se encontra o imóvel na                   

presente data; 

 

e.) Todas as medidas e quantidades citadas e utilizadas nesta avaliação foram obtidas                   

da documentação fornecida pelo Contratante, sendo portando de sua responsabilidade.  

 

f.) O presente Laudo de Avaliação é de Uso Restrito. 

 

g.) O termo “VALOR” nesta avaliação significa:  
 

“A expressão monetária do bem, à data de referência da avaliação, numa situação em que 
as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não 
estejam compelidas à negociação”, ou seja, um mercado de concorrência perfeita, 
caracterizado pelas seguintes exigências: 

 

➢ Homogeneidade do bem levado a mercado;  
 

➢ Número elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que não possam, 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado;  
 

➢ Inexistência de influências externas;  
 

➢ Racionalidade dos participantes e conhecimento pleno e absoluto de todos sobre o bem, 

o mercado e as suas claras tendências;  
 

➢ Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, para que se possa oferecer liquidez com 

liberdade plena de entrada e saída do mercado.”  
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II - VISTORIA: 
 
 
II.1.  Localização: 
 

 

             O imóvel penhorado é constituído por 1 (um) lote de terreno com 272,50 m2, com 

benfeitorias edificadas, residenciais/comerciais, com 264,00 m2, situado na: 

 

AVENIDA LEONOR DE OLIVEIRA N.º 259 – designado como “LOTE   N.º 06” da QUADRA “R”,  
LOTEAMENTO JARDIM GALRÃO, no BAIRRO CENTRO,  

MUNICÍPIO DE MAIRIPORÃ – SP – CEP.: 07600-231, 

 
 em Zona de Urbana Central, do Município e Comarca de Mairiporã – SP. 
 

 

CROQUIS DE LOCALIZAÇÃO: 
 

LOCAL 
 

 
 

 

FORUM                                                                                                                     RODOVIA FERNÃO DIAS 
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VISTA AÉREA – GERAL: 

 

 
 

LOCAL :   AVENIDA LEONOR DE OLIVEIRA N.º 259                     FORUM COMARCA MAIRIPORÃ 
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VISTA AÉREA – DETALHE: 

 

 
 

LOCAL :   AVENIDA LEONOR DE OLIVEIRA N.º 259                     FORUM COMARCA MAIRIPORÃ 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 37

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 673



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 7 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

 

II.2. – Acessibilidade e Melhoramentos : 
 

            Excelente acessibilidade, distante 0,3 Km da sede do Fórum de Mairiporã, a saber : 
 

 
 

 
 
 

PERCURSO A PARTIR DO FORUM DE MAIRIPORÃ: 
 
 

 
 

DADA SUA EXCELENTE LOCALIZAÇÃO E ACESSIBILIDADE – CENTRO DO MUNICÍPIO,  
O IMÓVEL AVALIANDO POSSUI TODOS OS MELHORAMENTOS PÚBLICOS CONVENCIONAIS. 
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II.3. - Dimensões : 
 

           O imóvel penhorado é constituído por 1 (UM) LOTE DE TERRENO com área de 272,50 m2. 

           No lote penhorado avaliando CONSTAM BENFEITORIAS INDENIZÁVEIS, edificações 

RESIDENCIAIS/COMERCIAIS de bom padrão com ÁREA CONSTRUÍDA DE 264,00 m2. Não existem 

córregos e/ou riachos nas confrontações do lote avaliando, nem matas preservadas sobre o lote. 

            O imóvel atualmente tem destinação comercia e residencial, estando locado pelos 

Requeridos proprietários à terceiros, com 2 (dois) pontos comerciais na parte frontal, sendo no 1.º 
pavimento 1 (um) BAR/LANCHONETE – “BAR DO GERENTE” (em reformas/adaptação) e no 2.º 
pavimento 1 (uma) LOJA DE ROUPAS/MODAS – “CABIDE NOSTÁLGICO BRECHÓ”, e ainda na parte 
dos fundos uma RESIDÊNCIA (pequeno sobrado). 
           Conforme dados elementares da Prefeitura de Mairiporã – SP – Cadastro 02.40.08.06, da 

Matrícula   N.º 1.400 do CRI de Mairiporã - SP e medições topográficas identificadas no CROQUIS 
TOPOGRÁFICO elaborado e abaixo reproduzido, trata-se de lote de terreno, de formato irregular, 

que se apresenta à analise pericial e avaliatória as seguintes dimensões notáveis: 

 
 

CROQUIS TOPOFRÁFICO: 
 

                                                                      10,00 m 
 

                                                                                                                                              Legenda: 

                                                                                                                                              
                                                                                                                                             Terreno = 272,50m2 

 

                                                 27,50m                               27,00m                                  Construção 1 = 200,00m2 
                                                                                                                                            (Pontos comerciais)  
    

                                                                                                                                            Construção 2 = 64,00m2 
                                                                                                                                            (Residência)                      

                                                                                                                                             
                                                                                                                              TOTAL TERRENO         = 272,50 m2 
                                                                                                                              TOTAL CONSTRUÇÃO = 264,00 m2 
                                                                        
                                                                        

                                                                      10,00m 
 

                                                         Av. Leonor de Oliveira 
 

                                                                      

a.) Quanto ao Memorial Descritivo do Lote : 

 

 

MEMORIAL DESCRITIVO 
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b.) Quanto à área total  penhorada avalianda : 
 

- ÁREA TOTAL TITULADA:-  MATRÍCULA  N.º 1.400   ................................................... 272,50 m2 
 
 

- ÁREA PENHORADA AVALIANDA :- 100%  ................................................................. 272,50 m2 
 
 

- ÁREA CONSTRUÍDA : ..............................................................................................   264,00 m2   
 

- ÁREAS REMANESCENTES: ........................................................................................         NÃO    
                                                                                           

 

 

       II.4. – Topografia : 
 
                  Topografia em perfil plano, sentido fundos. 
 

 

        II.5. – Zoneamento Municipal : 
 

                  O local é definido como Zona Urbana. 

 

         II.6. – Restrições Ambientais : 
 

                               Não constam. Construção consolidada. 
 

        II.7. – Características do solo : 
 
 

                    Solo seco, de boa consistência e próprio para construção civil. 

 

        II.8. – Titulação do lote avaliando: 
 

 

                    O imóvel penhorado é constituído por 1 (um) lote de terreno com área de 272,50 m2, 

devidamente transcrito na MATRÍCULA   N.º 1.400 DO CRI DE MAIRIPORÃ - SP, em nome de ABRÃO 
FARAH DE LEMOS E MARIA LAURA PICOLO DE OLIVEIRA LEMOS, conforme AV.10 : 
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     II.9. - Benfeitorias : 
 

                O imóvel atualmente tem destinação mista comercial/residencial, estando locado pelos 

Requeridos proprietários à terceiros, com 2 (dois) pontos comerciais na parte frontal, sendo no 1.º 
pavimento 1 (um) BAR/LANCHONETE – “BAR DO GERENTE” (em reformas/adaptação) e no 2.º 
pavimento 1 (uma) LOJA DE ROUPAS/MODAS – “CABIDE NOSTÁLGICO BRECHÓ”, e ainda na parte 
dos fundos uma RESIDÊNCIA (pequeno sobrado) . Ambos com entradas independentes. 

               Assim, sobre o terreno, encontra-se edi昀椀cações assobradadas, com ÁREA TOTAL 
CONSTRUÍDA EM TORNO DE 240,00m2, vide: 
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que conforme constatações efetuadas in loco, idade 昀sica es琀椀mada acima de 25 anos, podendo ser 
classi昀椀cada como “2.5 – Casa Padrão Médio”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de 
Edi昀椀cações de Imóveis Urbanos de São Paulo”, e enquadra-se na referência “D” – Entre regular e 
necessitando de Reparos Simples. As caracterís琀椀cas constru琀椀vas e de acabamentos do imóvel, 
objeto da presente Avaliação foram assim enquadradas: 

 

 

2.5 PADRÃO MÉDIO : 
 
Edificações térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados, 
apresentando alguma preocupação com o projeto arquitetônico, principalmente no tocante aos 
revestimentos internos.  
 
Compostas geralmente de sala, dois ou três dormitórios (eventualmente uma suíte), banheiro, 
cozinha, dependências para empregada e abrigo ou garagem para um ou mais veículos. Estrutura 
mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.  
 
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura de 
madeira, com forro. Áreas externas com pisos cimentados ou revestidos com cerâmica comum, 
podendo apresentar jardins.  
 
Fachadas normalmente pintadas a látex sobre emboço ou reboco, usualmente com aplicação de 
pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal. 
 
Caracterizam-se pela utilização de materiais construtivos convencionais e pela aplicação de 
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em série, tais como: 
 
●Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinílico, cerâmica esmaltada.  
 
●Paredes: pintura a látex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas áreas molhadas. 
 
●Forros: pintura sobre massa corrida na própria laje; gesso; madeira.  
 
●Instalações hidráulicas: completas, atendendo disposição básica, com peças sanitárias e seus 
respectivos componentes de padrão comercial, podendo dispor de aquecedor individual.  
 
●Instalações elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distribuição 
básica de pontos de luz e tomadas, podendo estar incluídos, pontos para telefone e televisão. 
 
●Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou de alumínio e janelas com 
venezianas de madeira ou de alumínio de padrão comercial. 
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  II.9. – Memorial fotográfico : 
 

               As caracterís琀椀cas do imóvel:- terreno, partes constru琀椀vas e acabamentos, objeto da 
presente Avaliação são assim ilustradas: 

 

 
 

 
 

Vista da Av. Leonor de Oliveira – frontal ao imóvel 
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Vistas da Av. Leonor de Oliveira – frontal ao imóvel 
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Vistas da Av. Leonor de Oliveira – frontal ao imóvel 
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III. - AVALIAÇÃO : 

 

          Para execução dos trabalhos avaliatórios, procedemos a rigoroso estudo dos elementos 
documentais existentes, analisando e pesquisando seu aspecto dominial.  

          Constatamos que, o que efetivamente se apresenta no local, está representado e compilados 
nos croquis e fotos aéreas juntadas, conforme metragens conotadas no item II.2. - Dimensões . 
 

          Neste aspecto nada foi detectado quanto a irregularidades.  

          A partir destes estudos iniciais pode então este signatário estudar as confrontações e divisas 
do imóvel em estudo, procedendo, após vistorias e diligências, as respectivas avaliações. 

 

   III.1. -Dados elementares à avaliação : 
 

Temos: 

 

a.) Quanto ao Memorial Descritivo do Lote : 

 

MEMORIAL DESCRITIVO 

       
 
                                                               

b.) Quanto à área total  penhorada avalianda : 
 

- ÁREA TOTAL TITULADA:-  MATRÍCULA  N.º 1.400   ................................................... 272,50 m2 
 
 

- ÁREA PENHORADA AVALIANDA :- 100%  ................................................................. 272,50 m2 
 
 

- ÁREA CONSTRUÍDA : ..............................................................................................   264,00 m2   
 

- ÁREAS REMANESCENTES: ........................................................................................         NÃO    
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c.) Quanto as benfeitorias : 
 
O imóvel atualmente tem destinação mista comercial/residencial, estando locado pelos 
Requeridos proprietários à terceiros, com 2 (dois) pontos comerciais na parte frontal,  
sendo no 1.º pavimento 1 (um) BAR/LANCHONETE – “BAR DO GERENTE” (em 
reformas/adaptação) e no 2.º pavimento 1 (uma) LOJA DE ROUPAS/MODAS – “CABIDE 
NOSTÁLGICO BRECHÓ”, e ainda na parte dos fundos uma RESIDÊNCIA (pequeno sobrado). 
Ambos com entradas independentes.  Assim, sobre o terreno, encontra-se edi昀椀cações 
assobradadas, com ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA EM TORNO DE 240,00m2, vide: 
 

 

que conforme constatações efetuadas in loco, idade 昀sica es琀椀mada acima de 25 anos, 
podendo ser classi昀椀cada como “2.5 – Casa Padrão Médio”, limite médio, de acordo com o 
Estudo “Valores de Edi昀椀cações de Imóveis Urbanos de São Paulo”, e enquadra-se na 
referência “D” – Entre regular e necessitando de Reparos Simples.  
 

d.) Quanto ao zoneamento municipal : 
 

             Trata-se de Zona Urbana. 
 
 

e.) Quanto a Região geo-economica : 
 
Formada pelo Loteamento :-  “JARDIM GALRÃO”, no BAIRRO CENTRO junto a AVENIDA 
LEONOR DE OLIVEIRA N.º 259 – designado como “LOTE   N.º 06” da QUADRA “R”, 
MUNICÍPIO DE MAIRIPORÃ – SP – CEP.: 07600-231. 
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f.) Quanto ao cadastro municipal : 

             Nota-se a existência do seguinte cadastro –IPTU : N.º 02.40.08.06 
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       ►NÃO EXISTEM DÉBITOS DE IPTU, conforme Certidão Negativa:  
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g.) Quanto ao valor venal : R$ 131.668,10 : 
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            III.2. Critério Adotado – Terreno (Terra Nua): 
 

                       A avaliação do imóvel em questão será procedida com a observância de todas as 
diretrizes fixadas na NBR 14.653 da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas e das Normas 
para Avaliações de Imóveis Urbanos do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia. 
                      Com base nas Normas citadas, toda a metodologia avaliatória será alicerçada em 
pesquisa imobiliária de mercado, envolvendo, além dos preços comercializados/ofertados, as 
demais características e atributos que influenciem no valor do imóvel avaliando. 
                     Buscamos definir o real e justo “VALOR DE MERCADO”. 
                     Após estudo dos Autos e vistoria ao imóvel, o bom senso nos levou a optar pela 
aplicação em conjunto do “MÉTODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, EM SUA FORMA 
SIMPLIFICADA E EXPEDITA, já consagrado em trabalhos desta natureza. 
                      No “MÉTODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, sua aplicação se resume na 
determinação do Valor Unitário Básico do metro quadrado na região onde se localiza o imóvel 
avaliando, a partir da pesquisa imobiliária realizada (Anexos 1), as quais, resumidamente são 
apresentadas na homogeneização – memória de cálculo que compõe o Anexo 2. 
                      O valor do imóvel, ajustado a Situação Paradigma (Anexo 3), será obtido pelo produto 
entre a sua área total e o respectivo valor unitário básico.                  

                       Assim, descartamos sumariamente a utilização de elementos distantes e fora da região 
geo-econômica enquadrada:- “JARDIM GALRÃO” no BAIRRO CENTRO, pois a utilização de “fatores 
de transposição” para tentar enquadrá-los como comparáveis certamente distorceriam os 
resultados; da mesma forma, descartamos as transações registradas – Cartórios, já que os valores 
assim lançados raramente condizem com a realidade de mercado (sempre baixos). Há de se 
considerar a escassez de elementos, e também, a grande variação de valores da região central do 
município, considerando-se como eixo de transição a Rodovia Fernão Dias; a região prima pela 
existência de áreas de preservação ambiental, existindo locais “gravados” pela Secretaria de 
Estado do Meio Ambiente, onde a construção de edificações é extremamente restritiva  . Assim 
grande foi a dificuldade de obtenção de informações confiáveis. Tais aspectos se não observados, 
poderiam comprometer todo o trabalho avaliatório, apresentando valores não condizentes com a 
realidade do mercado. 

                       Tais aspectos se não observados, podem comprometer todo o trabalho avaliatório. 

                                                                     

           III.2.1.  -  Valor Unitário Básico (V.U.B.): 
 

                          A média aritmética saneada (M.A.S.) para a região geo-econômica considerada é de:  
  

R$ 4.920,45 (quatro mil novecentos e vinte reais e quarenta e cinco centavos), por metro quadrado, 

referente ao mês de  SETEMBRO DE 2024, que corresponde ao Valor Unitário Básico procurado, 
daquela região.   

                          Portanto: 
 

R$ 4.920,45 (quatro mil novecentos e vinte reais e quarenta e cinco centavos), por metro quadrado. 
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          III.2.2.  -   Valor da Terra Nua (V.T.N.) :       
                       

                           Será obtido através da seguinte relação : 

V.T.N.  =  V.U.B. x  área total do terreno  
 

                              Onde: 
 

                 -  V.U.B. = Valor Unitário Básico = R$ 4.920,45  / metro quadrado;  
                  
 

                  -  área total do avaliando            =  272,50 metros quadrados; 
 
                           Assim : 
 

 

V.T.N. = R$ 272,50/m2 x 4.920,45 m2  
                                    

                           Portanto: 
 

V.T.N. = R$ 1.340.822,62 (hum milhão trezentos e quarenta mil oitocentos e vinte e dois reais e sessenta e dois centavos) 

 
 
 

            III.3. Critério Adotado – Benfeitorias (Edificações): 
 
 

                Será adotado o “MÉTODO DO VALOR DE VENDA”, usualmente utilizado nos trabalhos 

desta natureza, não só pela sua tradicionalidade, como também em virtude de ser mais genérico, 

permitindo a avaliação de imóveis de qualquer tipo e localização, dentro do Estado de São Paulo, 

inclusive àqueles de rara comercialização. Tal método se desenvolveu com base nos trabalhos da 

Comissão de Peritos nomeada pelos M.M. Juízes de Direito das Varas da Fazenda Municipal de São 

Paulo, intitulado “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP – 2.002 / 2006”, e 

nas recentes recomendações do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 

em atendimento a publicação da NBR 12.721-2006 – Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 

SP - Conversão dos Coeficientes H82N para R8N, que classifica os diversos tipos de construção 

segundo suas finalidades, e fixa as depreciações aplicáveis em função do padrão construtivo. Para 

tanto, utilizaremos os Custos Unitários Básicos de Edificações do SINDUSCON / SP – Sindicato da 

Indústria da Construção Civil e Grandes Estruturas no Estado de São Paulo, ultimo índice publicado 

de AGOSTO/2024, elaborados de acordo com o determinado pela Norma NBR - 12.721 da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, em cumprimento ao que dispõe o artigo 54 da Lei n.º 

4591. 

                        Assim iremos proceder, conforme tabelas a seguir : 

 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 82

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 718



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 52 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

 

 

 

Portanto:  
       

CUSTO UNITÁRIO BÁSICO – PADRÃO NORMAL – AGOSTO DE 2024  =  R$ 2.017,89/m2 
 

        III.3.1. -  Valor Unitário das Edificações (V.U.E) :    

                          Após vistoria ao imóvel, com observação de suas características construtivas 
(conforme item II.9. – Benfeitorias, anterior), temos o seguinte paradigma da edificação a ser 
avaliada : 

Construção com idade 昀sica es琀椀mada acima de 30 anos, podendo ser classi昀椀cada como “2.5 
– Casa Padrão Médio”, limite médio, de acordo com o Estudo “Valores de Edi昀椀cações de 
Imóveis Urbanos de São Paulo”, e enquadra-se na referência “D” – Entre regular e 
necessitando de Reparos Simples. Com bom estado de conservação. 

                         Assim, conforme Custos Unitários Básicos de Edificações do SINDUSCON / SP – 
Sindicato da Indústria da Construção Civil e Grandes Estruturas no Estado de São Paulo, elaborados 
mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR - 12.721 da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas, em cumprimento ao que dispõe o artigo 54 da Lei n.º 4591, temos: 

 

V.U.E   =   R$ 2.017,89 , o metro quadrado. 

                          

         III.3.2. -   Depreciação pela idade - F(d) : 

                         Normalmente, utilizam-se os critérios de ROSS-HEIDECKE ou de G.B.DEI VEGNI-NERI, 

consagrados pela engenharia de avaliações, que consideram uma depreciação progressiva através 

dos anos. Adotaremos o critério de G.B. DEI VEGNI-NERI , que é dado pela expressão: 

F(d) = 1 - (1 - Kr)  i f f 
                                vup 
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onde: 

Fd  =  Fator de depreciação física e funcional das benfeitorias  

Kr  =  coeficiente de valor residual tabelado (ver Tabela I a seguir) 

iff  =  idade física e funcional do imóvel 

vup  =  vida útil provável do imóvel. 

TABELA I 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Portanto, considerando-se : 

- Kr        =  coeficiente de valor residual tabelado – benfeitoria   =  0,10  

- iff        =  idade física e funcional da benfeitoria....................    =  em torno de 25 anos 

- vup    =  vida útil provável da benfeitoria..............................     =  50 anos  

 

  Temos: 

Fd        = 1 – [ (1 - Kr)  i f f  ] =  1 – [ (1 – 0,10)  25 ]  =   1   -  0,4500  =   0,5500 
                                                            vup                                    50 
 

 E assim : 

F(d) =  0,55  
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               III.3.3. -  Valor da Benfeitoria edificada – (V.B.)  :  

                                Será obtido através da seguinte relação                                                                                             

V.B. =  S  x  V.U.E  x  F(d)  x  F(c) 

Onde : 

                         - V.B.       =  Valor da Benfeitoria edificacada 
                         -   S          =   área total construída  = 264,00 m2 

                         -   V.U.E. = R$ 2.017,89 / m2  
                         -  F(d)      =   fator depreciação pela idade =  0,55                                                                      
                                       -  F(c)      =   fator estado de conservação =  1,05                                                                      

 Portanto : 

V.B.= (264,00  x  R$ 2.017,89  x  0,55  x  1,05) = R$ 307.647,50 

V.B.  = R$ 307.647,50  (trezentos e sete mil seiscentos e cinquenta e sete reais e cinquenta centavos). 

                  
 

IV.  VALOR  TOTAL  DO  IMÓVEL  (VT) : 
 
              Será obtido através da somatória dos itens III.2.2. – Valor da Terra Nua – (V.T.N.) e III.3.1 – 
Valor das Benfeitorias – (V.B.) . 
 
 

                 Portanto : 
 

VT  =  V.T.N.  +  V.B.   
               

                           Onde : 
 
 

                        - VT        = Valor Total do Imóvel  
 

                        - V.T.N.  = Valor da terra nua :- 
 

V.T.N. = R$ 1.340.822,62 (hum milhão trezentos e quarenta mil oitocentos e vinte e dois reais e sessenta e dois centavos) 

                     
                           - V.B.   = Valor das benfeitorias :- 
     
     

V.B.  = R$ 307.647,50  (trezentos e sete mil seiscentos e cinquenta e sete reais e cinquenta centavos). 

                            E assim temos: 
 

V.T. =  R$ 1.340.822,62   +   R$ 307.647,50 
 

 

V.T. = R$ 1.648.470,00 (hum milhão seiscentos e quarenta e oito mil e quatrocentos e setenta reais)                
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IV. CONCLUSÃO : 
 
       Pelo exposto, a luz do trabalho técnico realizado, conclui este perito que a Avaliação de imóvel 
penhorado, conforme dados do Juízo Deprecante da 1.ª Vara Cível da Comarca de Ubatuba – SP- 
Proc. N.º 0004594-47.2018.8.26.0642 – fls.529 , a saber: 
 

 
 

perfaz, na presente data:     
  

 

V.T. = R$ 1.648.470,00 (hum milhão seiscentos e quarenta e oito mil e quatrocentos e setenta reais)                

 
 
 
 
 

V. QUESITOS : 
 
 
 

     V.1. DO JUÍZO: 
 

              Não foram ofertados. Atendemos ao SANEADOR. 
 
 

     V.2. DOS REQUERENTES:  
 

               Não foram ofertados. 
 
      V.3. DOS REQUERIDOS:  
 

                Não foram ofertados. 
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VI. ENCERRAMENTO : 
   
    Segue o presente Laudo digitado em 56 (cinquenta e seis) folhas, todas chanceladas e rubricadas, 
sendo a última datada e assinada. 
      Acompanham 6 (seis) Anexos. 
 
 
                                                                           Mairiporã, 30 de setembro de 2024.                                                        
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VII - ANEXOS 
 

 
ANEXO 1 – PESQUISA / ELEMENTOS 
 
ANEXO 2 – HOMOGENEIZAÇÃO 
 
ANEXO 3 – SITUAÇÃO PARADÍGMA 
 
ANEXO 4 – DOCUMENTOS - PREFEITURA 
 
ANEXO 5 – MATRÍCULA C.R.I. 
 
ANEXO 6 – REFERÊNCIAS BIBLIOGRÁFICAS 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 88

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 724



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 58 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

ANEXO 1 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

PESQUISA IMOBILIÁRIA / 
ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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PESQUISA IMOBILIÁRIA  
 
 
01. FONTES  DE INFORMAÇÃO – IMOBILIÁRIAS – OPINIÕES DE VALOR:  
 

 

a.) CONSTRUSERRA – IMOBILIÁRIA-: 

 
 

b.) IMOBILIÁRIA PETRÓPOLIS-: 

 
 

c.) PARIZZE- IMÓVEIS SERRA DA CANTAREIRA:-  

 

 

 
 

d.) IMOBILIÁRIA PINHEIRO –: (SR. CARLOS – CORRETOR) 

 

 
                    

e.) M. REIS IMÓVEIS:- 
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f.) MIRANTTE IMÓVEIS:  
 

 
 

g.) ROMÃO IMÓVEIS:- 
 

                   

h.) EXATA IMÓVEIS:- 

 

 

 
i.) ICA  IMÓVEIS:- 

 

 

 

 

j.) WT – NEGÓCIOS IMOBILIÁRIOS:- 
 

 

 

k.) BORA IMÓVEIS:- 
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02. FONTES  DE INFORMAÇÃO – JORNAIS - CLASSIFICADOS:  
 

 

  
 
 
03. FONTES  DE INFORMAÇÃO – SITES – OFERTAS DE VENDAS:  
 

► https://www.creditoreal.com.br/vendas/imovel/casa-comercial-em-centro-mairipora-cod-74113336 
 

► https://www.vivareal.com.br/venda/sp/mairipora/bairros  

► https://www.imovelweb.com.br/terrenos-venda 

►    https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-1-quarto-centro-mairipora-sp-405m2-id-2519925181/ 
 
 
 

04. FONTES  DE INFORMAÇÃO – OPINIÕES DE VALOR – MORADORES DO ENTORNO:  
 

 

►Opiniões de valor :  DIVERSOS MORADORES aleatórios do bairro:- “CENTRO” 
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HOMOGENEIZAÇÃO / CÁLCULOS 
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HOMOGENEIZAÇÃO / CÁLCULOS / VALOR DA TERRA NUA 
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Valor Unitário Básico 
V.U.B  = R$ 4.920,45 / m2 
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SITUAÇÃO PARADÍGMA 
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SITUAÇÃO PARADIGMA 

 
Na pesquisa imobiliária efetuada, levamos em consideração elementos que se encontrassem na 
mesma região geo-econômica e obedecesse a seguinte situação paradigma: 
             
  - Áreas :  lotes urbanos em condomínio de bom padrão de 800,00 à 3.000,00 m2; 
 
    
 - Topografia : aclives/declives intermediários ; 
 
 
 - Aproveitamento : urbano – residencial - chácaras de lazer ; 
 
  
 - Situação : Normal – “ meio de quadra”; 
 
 
 - Superfície :  Seca, de boa consistência ; 
 
 
- Melhoramentos Públicos : todos os convencionais; 
 
- Vizinhança : 
 

Padrão Construção BOM Escolas PRÓXIMA 

Atividades Poluentes NÃO Comércio PRÓXIMO 

Atividades Incômodas NÃO Estacionamento SIM 

Arborização/Área verde SIM Transito BOM 

 
 

-  Serviços urbanos disponíveis : 
 

Pavimentação X Iluminação  Públ X Rede de água X Limpeza Pública X Coleta lixo X 

Passeio X Rede elétrica X Rede esgoto X Telefone X TV a cabo X 

Guias/sarjetas X Gás encanado X Rede pluvial X Transp. Coletivo X Outros  

 
 

- Região geo-econômica = “Bairro Centro”.                                           
 
-  Características de zona : 

- Densidade        :   Alta 
- Tipo                  :    Lotes       
- Padrão              :   Bom 
- Profundidades  :  Mín = 25,00 m  , Máx = 50,00 m 
- Testada ref.      :   10,00 m 
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DOCUMENTOS – PREFEITURA  
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IPTU 
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VALOR VENAL 
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CERTIDÃO NEGATIVA DE TRIBUTOS 
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ANEXO 5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LOTE N.º 06 – QUADRA R  
MATRÍCULA N.º 1.400 DO IMÓVEL PENHORADO 

C.R.I. MAIRIPORÃ - SP 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 102

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 738



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 72 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

ANEXO 5 – folha 1 
 

 
 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 103

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 739



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 73 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

ANEXO 5 – folha 2 
 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 104

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 740



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 74 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

ANEXO 5 – folha 3 
 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 105

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 741



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 75 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

ANEXO 5 – folha 4 
 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 106

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 742



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 76 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

ANEXO 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
REFERÊNCIAS BIBLIOGRÁFICAS 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 107

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 743



                              
                TEMPONI                                                                        Eng.º José Eduardo Temponi                                                              
       Avaliações & Perícias                                        Perito Judicial - Crea-SP: 060.101.113-2 – Ibape-SP: 1848 
 

                    Av. Francisco Pereira de Castro 1109 – Bairro Anhangabaú – Jundiaí – SP – Cep.: 13.208-110                              
                                                 Cel.: (011) 99867-5829 – Email: dr.temponi@gmail.com                                                              ► Folha 77 

Tribunal: 

TJSP 
Comarca: 

MAIRIPORÃ - SP 
Foro: 

MAIRIPORÃ 
Vara: 

1.ª 

Processo n.º: 

1003007.02.2024.8.26.0338 
Classe - Assunto: 

CARTA PRECATÓRIA CÍVEL 

ANEXO 6 – folha ÚNICA 

 
 

REFERÊNCIAS BIBLIOGRAFICAS 
 
 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas - NBR 14.653 e NBR 12.721.  
 

AYRES, Antônio. Como Avaliar Imóveis...Sem Mistérios. São Paulo, Ed. Imobiliária, 1996. 
 

BARATA, Paulo Freitas. Comentários em torno da Desapropriação e do Processo Expropriatório no 
Direito Brasileiro – In “Curso de Engenharia de Avaliações”. Vitória, ES, 1982. 
 

CAIRES, Hélio de e PELLEGRINO, José Carlos.  Desapropriação – In “Curso de Especialização em 
Engenharia de Avaliações” . Instituto de Engenharia Legal, Rio de Janeiro, RJ, 1979. 
 

CALCULO EXATO, software, São Paulo, 2023,  https://calculoexato.com.br/ 
 

CALDAS, Léo Saraiva e outros.  Curso Básico Intensivo de Engenharia de Avaliações e Perícias. 
Diversos Autores. Tubarão, SC, 1994. 

 

COUTINHO, P.C..Método Básico do Máximo Aproveitamento Eficiente – In “Curso de Espec. em 
Engenharia de Avaliações”. Instituto de Engenharia Legal, Rio de Janeiro, RJ, 1979. 
 

FIKER, José. Avaliações de Imóveis Urbanos. São Paulo, Ed. PINI, 1993. 
 

FIKER, José. Manual de Redação de Laudos. São Paulo, Ed. PINI, 1989. 
 

IBAPE/SP. Avaliações para Garantias - São Paulo, Ed. PINI, 1993. 

IBAPE/SP. Normas para Avaliação de Imóveis Urbanos. Ana Maria de Biazzi de Oliveira e Diversos 

Autores. São Paulo, SP, 1995. 

IBAPE/SP. Engenharia de Avaliações - São Paulo, Ed. PINI, 1996. 

IBAPE/SP. Valores De Edificações De Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas - Atualização: 2019 

 

MOREIRA, Alberto Lélio. Princípios de Engenharia de Avaliações. São Paulo, Ed. PINI, 1994. 

 

RIBEIRO, Eurico.  Matemática Financeira, Engenharia Econômica e Engenharia de Avaliações – In 

“Curso de Especialização em Engenharia de Avaliações”. Instituto de Engenharia Legal, Rio de 
Janeiro, RJ, 1979. 
 

SPU – Departamento técnico de Avaliações. Avaliação Técnica de Bens Imóveis da União ou de 
seu Interesse - Orientação Normativa. Brasília – DF. 2.000. 

P
a
ra

 c
o
n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

3
0

0
7

-0
2

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

3
3

8
 e

 c
ó
d

ig
o

 L
1

Y
m

N
v
ip

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
J
O

S
E

 E
D

U
A

R
D

O
 T

E
M

P
O

N
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u

lo
, 

p
ro

to
c
o

la
d

o
 e

m
 3

0
/0

9
/2

0
2

4
 à

s
 1

6
:0

7
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

M
A

R
2

4
7

0
0

4
0

3
2

0
9

  
  

 .

fls. 108

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

45
94

-4
7.

20
18

.8
.2

6.
06

42
 e

 c
ód

ig
o 

m
w

zH
dj

F
s.

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
 F

A
B

R
IC

IA
 S

IL
V

A
 E

 S
IL

V
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

8/
10

/2
02

5 
às

 1
0:

41
 .

fls. 744


