
     

 
 
 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 6ª VARA CÍVEL DA COMARCA 
DE BARUERI 
 
 
 
 
 
PROCESSO Nº 1016595-86.2019.8.26.0068 
Massa Falida JPTE Engenharia Ltda 
 
 
Evandro Moura de Siqueira, avaliador judicial, inscrito no Creci/SP sob nº 203.255, com escritório na 
Alameda Rio Negro, nº 161, 10º andar, conj. 1.001, Ed. West Point, Alphaville, Barueri/SP, CEP 06454-
000, telefone 11 2722-0808, e-mail: contato@avjudicial.com.br, vem, respeitosamente, em atendimento 
ao despacho de fls 8.414 a 8.416, apresentar e requer a juntada dos laudos de avaliações periciais dos 
bens imóveis, móveis e veículo, arrecados pela massa falida, quais sejam: 
 

10 salas comerciais no Edifício Alpha Square – Torre 2 e bens móveis; 
1 sala comercial no Edifício Século Frontin – Rio de Janeiro 

2 Flats no Edifício Airport Hotels – São Paulo 
1 Flat no Edifício Stadium – Barueri 
Veículo I/MMC Outlander 3.0 V.6 

 

Por fim, requer a intimação das partes e posterior homologação judicial. 

 

 Nestes termos, 

 Pede deferimento. 

  Barueri, 06 de Junho de 2022. 
 

 
__________________________________________________________ 

Evandro Moura de Siqueira 
              Creci/SP nº 203.255                                              
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 AVJUDICIAL.COM.BR 

 
LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
Condomínio Alpha Square 
 
 
 
Processo nº 1016595-86.2019.8.26.0068 
 
 
 
Massa Falida JPTE Engenharia Ltda 
CNPJ: 74.501.081/0011-11 
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RESUMO DOS IMÓVEIS E MÓVEIS:    

 
 
 
           DATA DA AVALIAÇÃO 

 
30 de maio de 2022.

  
             
           DATA DA VISTORIA  17 e 23 de maio de 2022. 

             

            OBJETO Constatação e Avaliação dos Imóveis: Salas Comerciais 
 

             
            FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para Venda através  
                                                   Alienação Forçada 

 
 

            METODOLOGIA              Avaliação de Imóvel através de Dados Comparativos de  
        Mercado da Região              

                                                   

            LOCALIZAÇÃO  Avenida Sagitário, nº 138, Alphaville, Barueri/SP –  

  Edifício Condomínio Alpha Square -  
                                                                                                                                     

            ÁREA                      Total Área Construída: 596,70 m² (10 unidades). 

 

            DOCUMENTAÇÃO        Matrículas nº 153.422, 153.423, 153.424, 153.425,  

               153.426, 153.427, 153.428, 153.429, 153.430,    

                                   153.431 do Registro de Imóveis de Barueri/SP. 
              

            AVALIAÇÃO  Valor para Venda dos Bens Imóveis: 

            TOTAL IMÓVEIS R$ 2.384.000,00  (dois milhões trezentos oitenta quatro  

                                                    mil reais)                                         

            AVALIAÇÃO TOTAL Valor para Venda dos Bens Móveis: 

            BENS MÓVEIS R$ 32.085,00  (trinta e dois mil oitenta e cinco reais)                                  
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OBJETO 
 

As unidades objeto deste relatório  

são 10 (dez) salas comerciais,   

do Edifício Condomínio Alpha Square,  

situado na Avenida Sagitário,  

nº 138, Alphaville, Barueri. 

 

 
 
FINALIDADE 

Fachada do Condomínio 

   
Fonte: Google Earth 

 

 
 

A finalidade é apurar o Valor de Mercado para Venda dos imóveis objetos deste 
relatório. 

 
 

DATA 
 

As vistorias aos imóveis foram realizadas nos dias 17 e 23 de maio de 2022, na 
presença dos doutores sr. Jhonatan e sra Amanda (Brasil Truste).  
 

 
DA AVALIAÇÃO 

 

Para fundamentação e suporte desse estudo, o Avaliador valeu-se de vistoria in 

loco, pesquisa de mercado e informações obtidas em consultas realizadas na 

vistoria. 

 
Este relatório foi elaborado com base em práticas, conceitos e premissas que são 

amplamente utilizadas no mercado. 

 

Destacamos que o Avaliador é completamente isento e não mantém nenhum tipo 

de relação de trabalho ou subordinação com as partes envolvidas no processo e 

não tem nenhum tipo de interesse financeiro nas operações que envolvem o 

objeto desta avaliação. 
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 DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS 
 

As áreas em estudo referem-se as salas comerciais unidades nº 1.803B, 1.804B, 
1.805B, 1806B, 1.807B, 1.808B, 1.813B, 1.814B, 1.815B, 1.816B do Condomínio 
Alpha Square, localizado na Avenida Sagitário, nº 138, Alphaville Conde II, Barueri, 
com área útil privativa total das salas de 596,70 m2, com 12 vagas indeterminadas 
de garagem, conforme matrículas nº 153.422, 153.423, 153.424, 153.425, 153.426, 
153.427, 153.428, 153.429, 153.430 e 153.431 e cadastro de contribuinte municipal 
nº 24453.21.92.0001.00.000.1 (área maior). 

 

As salas comerciais possuem metragens diferentes e possuem vagas de garagem 

indeterminadas com auxílio de manobrista/garagista): 
 

 

 

O Condomínio é composto por 2 torres com 27 (vinte e sete) pavimentos comuns, 

8 (oito) elevadores e 2 (duas) torres comerciais, sendo que os imóveis avaliandos 

estão localizados no 18º andar do edifício.  

 

Da localização: O Condomínio Alpha Square está localizado em uma região de 

classe média alta e alta, com edifícios comerciais e residenciais de padrão médio 

alto e alto. A região apresenta característica residencial e comercial, dotada de 

completa infraestrutura, com todos os melhoramentos públicos essenciais, 

localizado a poucos quilometros dos Shoppings Iguatemi e Tamboré, fácil acesso as 

Rodovias Presidente Castelo Branco e o Rodoanel Viário.  

 

 

Conjunto Coml. Área Privativa Vaga Garagem

1803-B 53,10 1

1804-B 47,81 1

1805-B 55,74 1

1806-B 55,77 1

1807-B 55,77 1

1808-B 61,32 1

1813-B 85,61 2

1814-B 80,64 2

1815-B 47,81 1

1816-B 53,10 1
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IMAGEM AÉREA: 

 

           
   Fonte: Imagem Aérea do Google Earth  
 

                 

PLANTA BAIXA 18º ANDAR: 

 

 
Fonte: Adm. Condomínio 
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FOTOGRAFIAS DOS IMÓVEIS  

 
                   

       
                  Fachada do Condomínio                                                           Recepção Condomínio 
 
 
 
 

                       
                  Hall de Entrada                                                                          Área dos elevadores 18º Andar                                        

                   

 

                                      
Porta de Acesso as Salas Comerciais                                                  Corredor de Acesso as Salas Comerciais                                              
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FOTOGRAFIAS DOS IMÓVEIS  

 
                   

       
                  Vista interna das Salas Comerciais                                           Vista interna das Salas Comerciais 
 
 
 
 

                       
                  Vista das Salas Comerciais                                                       Vista das Salas Comerciais                                                                           

                   

 

                                      
Vista das Salas Comerciais                                                                      Vista das Salas Comerciais                                                   
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FOTOGRAFIAS DOS IMÓVEIS  

 
                   

       
                  Banheiro                                                                                     Banheiro Inacabado 
 
 
 
 

                       
                  Banheiro Inacabado                                                                    Banheiro                                        

                   

 

                                       
Vista das Salas                                                                                              Vista das Salas                                              
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FOTOGRAFIAS DOS IMÓVEIS  

 
                   

         
                  Vista das Salas                                                                          Vista das Salas 
 
 
 
 

                       
                  Vista das Salas                                                                          Espaço com divisória em Drywall                                        

                   

 

                                       
Espaço com divisória em Drywall                                              Vista das Salas                                             
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FOTOGRAFIAS DOS IMÓVEIS  

 
                   

         
                  Vista das Salas                                                                          Vista das Salas 
 
 
 
 

                       
                  Vista das Salas                                                                          Vista das Salas                                        

                   

 

                                      
Vista das Salas                                                                          Vista das Salas                                             
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PESQUISA DE VALORES DE IMÓVEIS NA REGIÃO 
 

Para seleção de dados procurou-se obter elementos referenciais na mesma região 

geoeconômica, junto ao mercado imobiliário e concentrou-se em imóveis da região 

da área avalianda, onde foram coletadas 3 (três) ofertas comparativas junto a 

profissionais do mercado imobiliário:  

Elemento comparativo 1 

 
Elemento comparativo 2 
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Elemento comparativo 3 

 

 

Resumo dos Comparativos: 

 

Elemento 1: Imóvel Sala Comercial – V.D.P. Imóveis Tel: (41) 99815-9640 

Avenida Sagitário, 138, Alphaville Conde II, Barueri – Código SA0254 

Valor do Imóvel: R$ 420.077,00 / Área Construída 81 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 5.186,00 m2. 

 
Elemento 2: Imóvel Sala Comercial – Smero Imóveis Tel.: (11) 4624-5500 

Avenida Sagitário, 138, Alphaville Conde II, Barueri – Código SA0205 

Valor do Imóvel: R$ 1.172.000,00 / Área Construída 250 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 4.688,00 m2. 

 
Elemento 3 Imóvel Sala Comercial – Imob. Zanfolim Ventura Tel: (11) 4191-4333 

Avenida Sagitário, 138, Alphaville Conde II, Barueri – Código SA2785 

Valor do Imóvel: R$ 2.115.000,00 / Área Construída 470 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 4.500,00 m2. 

 

Valor Médio do m2 : R$  4.790,00 (quatro mil setecentos e noventa reais) 
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AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS 

 
Após as constatações das 10 (dez) salas comerciais/unidades nº: 1.803B, 1.804B, 

1.805B, 1806B, 1.807B, 1.808B, 1.813B, 1.814B, 1.815B, 1.816B, do 18º andar, 

verificou-se tratarem de ambientes abertos e desocupados, pendentes de 

finalização de obra, necessitando de acabamento interno desde falta de piso, 

diversos ambientes com divisórias em drywall inacabados, tetos das salas sem 

acabamento nos forros, parede pendentes de pintura, além de reparos nas 

instalações etétricas, hidraúlicas, conforme registros fotograficos. 

Diante das pesquisas realizadas no mercado imobiliário, procurou-se elementos na 

mesma região geoeconômica das unidades avaliadas e diante da constatação das 

reais situações dos imóveis, apresentamos a seguir as avaliações para venda 

atráves de alienação forçada, conforme abaixo: 

AVALIAÇÃO DO METRO QUADRADO DAS 10 SALAS: 
         

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1803-B) 
 

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 53,10 m²  
 
VA X AC = R$ 212.000,00 (duzentos e doze mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1803-B) 

 
 

Valor Total = R$ 212.000,00 
(duzentos e doze mil reais). 
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ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1804-B) 

 
 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 47,81 m²  
 
VA X AC = R$ 191.000,00 (cento e noventa e um mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1804-B) 

 
 

Valor Total = R$ 191.000,00 
(cento e noventa e um mil reais). 

 

 

 
 

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1805-B) 
 

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 55,77 m²  
 
VA X AC = R$ 223.000,00 (duzentos e vinte e três mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1805-B) 

 
 

Valor Total = R$ 223.000,00 
(duzentos e vinte e três mil reais). 
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ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1806-B) 
 

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 55,77 m²  
 
VA X AC = R$ 223.000,00 (duzentos e vinte e três mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1806-B) 

 
 

Valor Total = R$ 223.000,00 
(duzentos e vinte e três mil reais). 

 

 

 
ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1807-B) 

 
 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.200,00 (cinco mil trezentos e cinquenta reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 55,77 m²  
 
VA X AC = R$ 223.000,00 (duzentos e vinte e três mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1807-B) 

 
 

Valor Total = R$ 223.000,00 
(duzentos e vinte e três mil reais). 
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ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1808-B) 
 

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 61,32 m²  
 
VA X AC = R$ 245.000,00 (duzentos e quarenta e cinco mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1808-B) 

 
 

Valor Total = R$ 245.000,00 
(duzentos e quarenta e cinco mil reais). 

 

 

 
ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1813-B) 

 
 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 85,61 m²  
 
VA X AC = R$ 342.000,00 (trezentos e quarenta e dois mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1813-B) 

 
 

Valor Total = R$ 342.000,00 
(trezentos e quarenta e dois mil reais). 
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ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1814-B) 

 
 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 80,64 m²  
 
VA X AC = R$ 322.000,00 (trezentos e vinte e dois mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1814-B) 

 
 

Valor Total = R$ 322.000,00 
(trezentos e vinte e dois mil reais). 

 

 

 
ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1815-B) 

 
 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 47,81 m²  
 
VA X AC = R$ 191.000,00 (cento e noventa e um mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1815-B) 

 
 

Valor Total = R$ 191.000,00 
(cento e noventa e um mil reais). 
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ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA – (Sala 1816-B) 

 
 
Valor da Avaliação (VA) = R$  4.000,00 (quatro mil reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 53,10 m²  
 
VA X AC = R$ 212.000,00 (duzentos e doze mil reais) 
                                                   

 
VALOR DA AVALIAÇÃO – (Sala 1816-B) 

 
 

Valor Total = R$ 212.000,00 
(duzentos e doze mil reais). 

 

 

 
VALOR TOTAL DAS AVALIAÇÕES:  

 

10 (dez) Salas Comerciais 
 
 
 

Valor Total = R$ 2.384.000,00 
(dois milhões e trezentos e oitenta e quatro mil reais). 
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MATRÍCULAS PARCIAIS 
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AVALIAÇÃO DOS BENS MÓVEIS 
 

Descrição dos bens móveis e equipamentos: 
 

 
 

Item Ambiente Produto Descrição Quantidade Valor Valor Total

1 Sala 1 Regfrigerador Consul Cor Branco com apenas uma porta 1 150,00                150,00                      

2 Sala 1 Frigobar Consul Cor Branco e tamanho médio 1 110,00                110,00                      

3 Sala 1 Triturador de papel Intimus Cor cinza 1 80,00                  80,00                        

4 Sala 1 Microondas Consul Cor Branco 1 50,00                  50,00                        

5 Sala 1 Filtro de água Same Plus 1 35,00                  35,00                        

6 Sala 1 CPUs  (lote) Cor preto, variados modelos 11 80,00                  880,00                      

7 Sala 1 Monitores (LOTE) Cor preto, Led e Full Hd 7 60,00                  420,00                      

8 Sala 1 Servidor/Nobreak Dell Power t 320 1 2.100,00            2.100,00                  

9 Sala 1 Estabilizador 3 50,00                  150,00                      

10 Sala 1 Aparelho de fax (sucata) Cor branco 3 25,00                  75,00                        

11 Sala 1 Notebook (sucata) Cof preto 2 30,00                  60,00                        

12 Sala 1 Impressora multifuncional HP Variados Modelos 8 110,00                880,00                      

13 Sala 1 Impressora multifucional Samsung 1 140,00                140,00                      

14 Sala 1 Rack para servidor Cor preto em alumínio 1 210,00                210,00                      

15 Sala 1 Alicate  amperímetro 11 120,00                1.320,00                  

16 Sala 1 Maleta de ferramenta Vonder Jogo soquetes com vários tamanhos 1 250,00                250,00                      

17 Sala 1 Ar condicionado (Sucata) Springer Lote de descarte 2 190,00                380,00                      

18 Sala 1 Celulares Samsung Diversos modelos 18 25,00                  450,00                      

19
Sala 1 Informática (sucata)

Lote de descarte - Cabos, muses, tels....
1

100,00                100,00                      

20 Sala 1 Pneu - 205r 16 Pirelli Usados 2 180,00                360,00                      

21 Sala 1 Lixeiras Separação em cores 4 35,00                  140,00                      

22 Sala 1 Extintores 2 45,00                  90,00                        

23 Sala 1 Gaveteiros Cor cinza para aquivo em aço 8 55,00                  440,00                      

24
Sala 1 Armário 

Pequeno, lateral em aço, branco e 

cinza com 3 gavetas 
12

110,00                1.320,00                  

25

Sala 1 Mesas de escritório/computador

Cor cinza, em madeira e com pés de 

aço, medido aproximadamente  

1,20x60

23

65,00                  1.495,00                  

26
Sala 1 Mesas de madeira 

Cor cinza, em madeira com pés em aço, 

medido aproximadamente  60x50
5

55,00                  275,00                      

27
Sala 1 Armáro 

Em madeira escura, sendo 1 gaveteiro 

pequeno com 4 gavetas 
3

110,00                330,00                      

28 Sala 1 Quadro de chaves Em aluminio 1 45,00                  45,00                        

29 Sala 1 Moveis desmontados (lote) Em madeira 1 700,00                700,00                      

30 Sala 1 Quadros Brancos para avisos 3 35,00                  105,00                      

31 Sala 1 Descanso de pé Alumínio e madeira 1 55,00                  55,00                        

32 Sala 1 Quadro mapa do Brasil Em madeira 1 35,00                  35,00                        

33 Sala 2 Cadeira Estofado vermelho e pés cromados 7 70,00                  490,00                      

34 Sala 2 Gaveteiro Cor cinza para aquivo em aço 1 55,00                  55,00                        

35 Sala 2 Gaveteiro Em aço na cor cinza com 3 gavetas 8 65,00                  520,00                      

36 Sala 2 Gaveteiro Em aço na cor cinza com 2 gavetas 28 55,00                  1.540,00                  

37 Sala 2 Armário Em madeira com 2 portas e um divisória n 18 90,00                  1.620,00                  

38 Sala 2 Luminária A02 Marca iabalux 1,30x30 com lampadas 44 35,00                  1.540,00                  

39 Sala 2 Lote de mesas desmotadas 1 900,00                900,00                      
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VALOR TOTAL DA AVALIAÇÃO:  
 

 
 

Valor Total = R$ 32.085,00 (trinta e dois mil e oitenta e 
cinco reais). 

40 Sala 2 Lote de divisóras/bais 1 500,00                500,00                      

41 Sala 3 Portas de Madeira 3 50,00                  150,00                      

42 Sala 3 Cadeira Cor azul e giratórias 20 20,00                  400,00                      

43 Sala 3 Cadeira Fixa e sem braço 31 15,00                  465,00                      

44 Sala 3 Cadeira Cor preta e giratória 13 20,00                  260,00                      

45 Sala 3 Ar condicionado (Sucata) Springer Lote de descarte 3 190,00                570,00                      

46 Sala 3 Estante Em aço na cor cinza 13 35,00                  455,00                      

47 Sala 3 Geladeira Eletrolux Frost free, duplex cor branco 1 180,00                180,00                      

48 Sala 3 Armário baixo Cor mogno, com duas portas 2 65,00                  130,00                      

49 Sala 3 Material Isolante em lã - Marca Ecolã Sacos plásticos amarelo, contendo lã 35 40,00                  1.400,00                  

50 Sala 3 Armário alto Armário em aço com duas portas 1 90,00                  90,00                        

51 Sala 3 Gaveteiro Em aço na cor cinza com 4 gavetas 15 55,00                  825,00                      

52 Sala 3 Cofre Cinza 1 90,00                  90,00                        

53 Sala 3 Armário alto Cor azul em madeira  3 75,00                  225,00                      

54 Sala 3 Armário alto Cor cinza de 1 porta em madeira 1 75,00                  75,00                        

55 Sala 3 Armário baixo Cor cinz,  com duas portas em madeira 1 65,00                  65,00                        

56 Sala 3 Mesas de escritório Cor cinza de 1 gaveta 15 65,00                  975,00                      

57 Sala 3 Lixeira Lote de descarte - Coloridas 1 50,00                  50,00                        

58 Sala 4 Mesas desmotadas (Lote) Cor Mogno 1 350,00                350,00                      

59 Sala 4 Armário baixo Cor Mogno 3 75,00                  225,00                      

60 Sala 4 Triturador de papel (Sucata) Cobra Cor cinza 1 10,00                  10,00                        

61 Sala 4 Caixa de ferramenta Chaves de boca com diversos tamanhos 3 90,00                  270,00                      

62 Sala 4 Roupas  (Lote) Lote de descarte - Roupas, uniformes e av 1 450,00                450,00                      

63 Sala 4 Material Isolante em lã - Marca Ecolã Sacos plásticos amarelo, contendo lã 28 40,00                  1.120,00                  

64 Sala 4 Telefones e cabos (sucata) Lote de descarte 1 15,00                  15,00                        

65 Sala 4 Estante/prateleira Em aço 11 35,00                  385,00                      

66 Sala 4 Gaveteiro Em aço com 4 gavetas 1 55,00                  55,00                        

67 Sala 4 Armário Grande em madeira, cor azul e com duas p 2 90,00                  180,00                      

68 Sala 4 Armário Cor mogno, grande e com 2 portas 1 90,00                  90,00                        

69 Sala 4 Armário Armário baixo, cor azul e com 2 portas  2 65,00                  130,00                      

70 Sala 4 Armário baixo Cor cerejeira 2 65,00                  130,00                      

71 Sala 4 leitoras (relogio de ponto) 13 90,00                  1.170,00                  

72 Sala 4 Armário Cor azul em madeira 1 65,00                  65,00                        

73 Sala 4 Estante/prateleira Cor azul e com 1 porta 2 65,00                  130,00                      

74 Sala 4 Gaveteiro Cor cinza e com 3 gavetas 1 55,00                  55,00                        

75 Sala 4 Armário baixo Cor cinza  e com 2 portas 1 65,00                  65,00                        

76 Sala 4
Equipamento de EPI (lote)

Lote de descarte - Protetores de 

ouvido, capacete e viseira
1

150,00                150,00                      

77 Sala 4 Suporte para TV Suporte para parede 4 35,00                  140,00                      

78 Sala 4 Gavetas (sucatas)

Lote de descarte - Gavetas desmotadas 

e mesas na cor mogno 1 100,00                100,00                      

Total  32.085,00          
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Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, 
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e 
com isenção de ânimos. 
 
Apresentando nesta oportunidade o valor de honorário de avaliação em R$ 
12.000,00 (doze mil reais). 

 

Nada mais a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo que é 

composto de 43 (quarenta e três) páginas e 96 (novnta e seis) anexos fotográficos.  

     
 
  

Barueri, 30 de maio de 2022. 
 

                                          
EVANDRO MOURA DE SIQUEIRA 

 CRECI/SP Nº 203.255 
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CNPJ: 74.501.081/0011-11 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

65
95

-8
6.

20
19

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

10
A

19
E

85
.

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
 B

R
U

N
A

 C
O

R
R

E
A

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 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
6/

06
/2

02
2 

às
 1

6:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

22
70

09
96

15
1 

   
 .

fls. 8847



Laudo de avaliação imobiliária  

 

 

 

 
RESUMO DO IMÓVEL:    

 
 
 
           DATA DA AVALIAÇÃO 

 
2 de junho de 2022.

  
             
           DATA DA VISTORIA  26 de maio de 2022. 

             

            OBJETO Constatação e Avaliação do Imóvel  
 

             
            FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para alienação forçada  
                                                    

 
 

            METODOLOGIA              Avaliação de Imóvel através de Dados Comparativos de  
        Mercado da Região              

                                                   
 

            LOCALIZAÇÃO  Av. Rio Branco, nº 181, Centro, Rio de Janeiro/RJ –  

  Edifício Século Frontin , unidade 1.604  
                                                                                                                                          

            ÁREA                      Total Área Construída: 50 m². 

 

            DOCUMENTAÇÃO        Matrícula nº 15.189 do 7º Registro  

                                   da Cidade do Rio de Janeiro/SP. 

              

             

            AVALIAÇÃO  Valor para Venda do Bem Imóvel: 

            TOTAL IMÓVEL R$ 135.000,00  (cento e trinta e cinco mil reais)                                         
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OBJETO 
 

A unidade objeto deste relatório  

é a sala comercial nº 1.604,   

do Edifício Século Frontin,  

situado na Av. Rio Branco,  

nº 181, Centro, Rio de Janeiro/RJ. 

 

 
 
FINALIDADE 

Fachada do Condomínio 

   
Fonte: Avaliador Judicial 

 

 
 

A finalidade é apurar o Valor de Mercado para Venda do imóvel objeto deste 
relatório. 

 
 

DATA 
 

A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 26 de maio de 2022, na presença do sr. 
Gama e sra Adriana (inquilinos do imóvel).  
 

 
DA AVALIAÇÃO 

 

Para fundamentação e suporte desse estudo, o Avaliador valeu-se de vistoria in 

loco, pesquisa de mercado e informações obtidas em consultas realizadas na 

vistoria. 

 
Este relatório foi elaborado com base em práticas, conceitos e premissas que são 

amplamente utilizadas no mercado. 

 

Destacamos que o Avaliador é completamente isento e não mantém nenhum tipo 

de relação de trabalho ou subordinação com as partes envolvidas no processo e 

não tem nenhum tipo de interesse financeiro nas operações que envolvem o 

objeto desta avaliação. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
01

65
95

-8
6.

20
19

.8
.2

6.
00

68
 e

 c
ód

ig
o 

10
A

19
E

85
.

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
 B

R
U

N
A

 C
O

R
R

E
A

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 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
6/

06
/2

02
2 

às
 1

6:
12

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
E

22
70

09
96

15
1 

   
 .

fls. 8849



Laudo de avaliação imobiliária 

     

 

 
 
 

 
 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

A área em estudo refere a 1 sala comercial nº 1.604, Edifício Século Frontin, 
localizado na Avenida Rio Branco, nº 181, Centro, Rio de Janeiro/RJ, com área útil 
de 50 m2, conforme matrícula nº 15.189 -2-AG e cadastro de contribuinte municipal 
nº 1.636.278-2. 

 

A unidade comercial possui 3 salas de escritório, banheiro e Cozinha, sem vaga de 

estacionamento. 

 

O Condomínio é composto por uma torre comercial com 432 salas, compostas por 

36 pavimentos, com 8 elevadores, sendo que o imóvel avaliando está localizado no 

16º andar do edifício.  

 

Da localização: O Edifício Século Frontin está na região central e histórico do Rio 

de Janeiro, próximo ao Terminal Menezes Cortes e apresenta característica  

comercial, dotada de completa infraestrutura, com todos os melhoramentos públicos 

essenciais, linha de ônibus, VLT e Metrô, localizado a poucos minutos do Aeroporto 

Santos Dumont e fácil acesso a Ponte Rio Niterói e as principais avenidas.  

IMAGEM AÉREA:  

 

           
   Fonte: Imagem Aérea do Google Earth  
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  

 
                  

      
                  Entrada Principal do Edifício                                                     Fachada do Edifício 
 
 
 
 

                       
                  Área Elevadores 16º Andar                                                        Sala 1604                                        

                   

 

                                      
Sala 1                                                                                         Sala 1                                              
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  

 
                   

        
                  Banheiro                                                                                     Cozinha 
 
 
 
 

                       
                  Sala 2                                                                                          Sala 2                                        

                   

 

                                     
Sala 2                                                                                         Sala 2                                              
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FOTOGRAFIAS DO IMÓVEL  

 
                   

       
                  Sala 2                                                                                          Corredor 
 
 
 
 

                       
                  Sala 3                                                                                          Sala 3                                        
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PESQUISA DE VALORES DE IMÓVEIS NA REGIÃO 
 

Para seleção de dados procurou-se obter elementos referenciais na mesma região 

geoeconômica, junto ao mercado imobiliário e concentrou-se em imóveis da região 

da área avalianda, onde foram coletadas 3 (três) ofertas comparativas junto a 

profissionais do mercado imobiliário:  

Elemento comparativo 1 

 
Elemento comparativo 2 
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Elemento comparativo 3 

 

 

Resumo dos Comparativos: 

 

Elemento 1: Imóvel Sala Comercial – Proel Imobiliária Tel. (21) 2240-1226 

Avenida Rio Branco, 181, Centro, Rio de Janeiro – Código RB181122 

Valor do Imóvel: R$ 120.000,00 / Área Construída 50 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 2.400,00 m2. 

 
Elemento 2: Imóvel Sala Comercial – Lopes Joy Tel. (21) 3434-9000 

Avenida Rio Branco, 181, Centro, Rio de Janeiro – Código SA57130 

Valor do Imóvel: R$ 189.000,00 / Área Construída 49 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 3.850,00 m2. 

 
Elemento 3: Imóvel Sala Comercial – Marcos Munhoz Tel. (21) 98236-3136 

Avenida Rio Branco, 181, Centro, Rio de Janeiro – Código 055 

Valor do Imóvel: R$ 95.000,00 / Área Construída 34 m2 / Valor Metro Quadrado: R$ 
2.790,00 m2. 

 

Valor Médio do m2 : R$  3.000,00 (três mil reais) 
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Adicionalmente, foi consultado o valor venal da unidade junto ao cadastro municipal 

local:  

Consulta Valor Venal 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 
Foi constatado que a unidade comercial nº 1.604-2-AG, 16º andar, encontra-se 

ocupado e mobiliado, com móveis planejados em aparente bom estado de 

conservação, os quais serão incluidos na presente avaliação, conforme abaixo: 

 

 

 

Segundo vistoria e registros fotográficos a unidade está em regular estado de 

conservação, com acabamento no piso em carpete madeira clara, no banheiro e 

cozinha em piso frio, com armários embutidos e paredes com pintura regular.   

 

O Edifício Século Frontin está localizado localizado no centro histórico e a poucos 

metros dos Foruns da  Justiça Federal, Estadual e TRT, sendo servido de toda infra-

estrutura, além de vários meios de transportes e fácil acesso as principais avenidas 

Presidente Vargas, Brasil e linhas Amarela e Vermelha.  

ITEM DESCRIÇÃO QUANTIDADE AMBIENTE

1 Armario Embutido c/ 4 portas cor marfim 1 Sala 1

2 Mesa de Escritório s/ gavetas cor marfim 1 Sala 1

3 Armario Embutido c/ 2 portas cor branca 1 banheiro

4 Gabinete pequeno de pia c/ 2 portas cor branca 1 banheiro

5 Armario alto Embutido c/ 4 portas cor branca 1 cozinha

6 Armario baixo Embutido c/ 2 portas cor branca 1 cozinha

7 Cadeira Estofada giratória cor vermelha 1 Sala 2

8 Mesa de Escritório c/ 3 gavetas cor marfim 4 Sala 2

9 Divisória de Ambientes em Vidro 1 Sala 2

10 Bancada Embutida em madeira cor marfim 1 Sala 2

11 Armario Embutido c/ 4 portas cor marfim 1 Sala 2

12 Mesa de Escritorio em L c/ 3 gavetas cor marfim 1 Sala 3

13 Armario Baixo Embutido c/ 4 portas cor marfim 1 Sala 3

14 Cadeira Estofada fixa cor vermelha 3 Sala 3

15 Cadeira Estofada giratória cor vermelha 2 Sala 3

16 Persiana p/ janela 1 Sala 3
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Diante das pesquisas realizadas no mercado imobiliário, procurou-se elementos na 

mesma região geoeconômica da unidade avaliada e diante da constatação da real 

situação do imóvel, apresentamos a seguir a avaliação para venda atráves de 

alienação forçada, conforme abaixo: 

AVALIAÇÃO DO METRO QUADRADO: 
         

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA 
 
 

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  2.700,00 (dois mil e setecentos reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 50 m²  
 
VA X AC = R$ 135.000,00 (cento e trinta e cinco mil reais) 
                                                   

 
 
 

VALOR TOTAL DA AVALIAÇÃO  
 
 

Valor Total = R$ 135.000,00 
(cento e trinta e cinco mil reais). 
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MATRÍCULA  
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ENCERRAMENTO: 
 

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, 
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e 
com isenção de ânimos. 
 
Apresentando nesta oportunidade o valor de honorário de avaliação em R$ 2.500,00 
(dois mil e quinhentos reais). 

 

Nada mais a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo que é 

composto de 16 (dezesseis) páginas e 16 (dezesseis) anexos fotográficos.  

     
 
  

Barueri, 2 de junho de 2022. 
 

                                          
EVANDRO MOURA DE SIQUEIRA 

 CRECI/SP Nº 203.255 
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RESUMO DOS IMÓVEIS:    

 
 
 
           DATA DA AVALIAÇÃO 

 
19 de maio de 2022.

  
             
           DATA DA VISTORIA  17 de maio de 2022. 

             

            OBJETO Constatação e Avaliação dos Imóveis  
 

             
            FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para Venda através de 
                                                   Alienação Forçada 

 
 

            METODOLOGIA              Avaliação de Imóveis através de Dados Comparativos de  
        Mercado da Região              

                                                   
 

            LOCALIZAÇÃO  Rua Henrique Fausto Lancellotti, nº 6.333, São Paulo  

  Edifício Airport Hotels, Apartamentos nº 406 e 612   

    

                                                                                                                                          

            ÁREA                      Total Área Construída: 25 m² (por unidade). 

 

            DOCUMENTAÇÃO        Matrículas nº 171.840 e 171.878 do 15º Registro  

                                   de Imóveis de São Paulo/SP. 

              

             

            AVALIAÇÃO  Valor para Venda dos Bens Imóveis: 

            TOTAL IMÓVEIS R$ 400.000,00  (quatrocentos mil reais)                                         
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OBJETO 
 

A unidade objeto deste relatório  

são os apartamentos nº 406 e 612,   

do Edifício Airport Hotels, situado  

na Rua Henrique F. Lancellotti,  

nº 6.333, Congonhas, São Paulo/SP. 

 

 
 
FINALIDADE 

Fachada do Condomínio 

   
Fonte: Avaliador Judicial 

 

 
 

A finalidade é apurar o Valor de Mercado para Venda dos imóveis objeto deste 
relatório. 

 
 

DATA 
 

A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 17 de maio de 2022, na presença dos 
doutores sr. Jhonatan e sra. Amanda (Brasil Truste) e sr. Robério (encarregado 
da recepção).  
 

 
DA AVALIAÇÃO 

 

Para fundamentação e suporte desse estudo, o Avaliador valeu-se de vistoria in 

loco, pesquisa de mercado e informações obtidas em consultas realizadas na 

vistoria. 

 
Este relatório foi elaborado com base em práticas, conceitos e premissas que são 

amplamente utilizadas no mercado. 

 

Destacamos que o Avaliador é completamente isento e não mantém nenhum tipo 

de relação de trabalho ou subordinação com as partes envolvidas no processo e 

não tem nenhum tipo de interesse financeiro nas operações que envolvem o 

objeto desta avaliação. 
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  DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

As áreas em estudo referem-se as unidades de apartamentos nº 406 e 612, do Flat 
Edifício Airport Hotels, localizado na Rua Henrique Fausto Lancellotti, nº 6.333, 
Congonhas, São Paulo, com área útil de 25 m2 e área comum de 26 m2, 
correspondente fração ideal 0,28% do terreno, conforme matrículas nº 171.840 e 
171.878 e cadastros municipais nº 086.390.0639-3 e 086.390.0601-6. 

 

As unidades de apartamentos residenciais possuem 1 dormitório conjugado com 

sala, 1 banheiro, localizados no 4º e 6º andares do edifício e encontram-se 

desocupados e mobiliados.  

 

O Condomínio Flat é administrado pela rede Hoteleira Esuites Congonhas By 

Atlantica, composto por duas torres com 22 pavimentos, conta com centro de 

convenções com 10 salas, área de lazer com piscina aquecida, sauna, quadra e 

academia.  

 

Da localização: O Flat Edifício Airport Hotels está localizado em uma região de 

classe média alta e alta, com edifícios comerciais e residenciais de padrão médio 

alto e alto. A região apresenta característica residencial e comercial, dotada de 

completa infraestrutura, com todos os melhoramentos públicos essenciais, 

localizado a poucos metros do Aeroporto de Congonhas, a 7 (sete) minutos do 

Shopping Ibirapuera e próximo as principais avenidas da região e rodovias.  

IMAGEM AÉREA: 

           
   Fonte: Imagem Áerea do Edifício (Google Earth)  
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FOTOGRAFIA DO IMÓVEL - (Unidade 406) 

 
                   

       
                  Fachada do Flat                                                                         Fotos Internas  
 
 
 
 

                       
                  Fotos Internas                                                                            Fotos Internas  

                   

 

                                       
Fotos Internas                                                                                    Banheiro                                              
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FOTOGRAFIA DO IMÓVEL - (Unidade 612) 

 
                   

       
                  Fachada do Flat                                                                         Fotos Internas  
 
 
 
 

                       
                  Fotos Internas                                                                            Fotos Internas  

                   

 

                                       
Fotos Internas                                                                                    Banheiro                                              
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PESQUISA DE VALORES DE IMÓVEIS NA REGIÃO 
 

Para seleção de dados procurou-se obter elementos referenciais na mesma região 

geoeconômica, junto ao mercado imobiliário e concentrou-se em imóveis da região 

da área avalianda, onde foram coletadas 3 (três) ofertas comparativas junto a 

profissionais do mercado imobiliário:  

Elemento comparativo 1 

 
Elemento comparativo 2 
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Elemento comparativo 3 

 

 

Resumo dos Comparativos: 

 

Elemento 1: Imóvel Apto. Residencial – Prime Flats Tel.(11) 2959-7899 

Rua Henrique F. Lancellotti, nº 6.333, São Paulo – Código 266322 

Valor do Imóvel: R$ 212.000,00 / Área Construída 29 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 7.310,00 m2. 

 
Elemento 2: Imóvel Apto. Residencial – R2 Flats Tel.: (11) 3388-5151 

Rua Henrique F. Lancellotti, nº 6.333, São Paulo – Código RF7158 

Valor do Imóvel: R$ 215.000,00 / Área Construída 29 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 7.410,00 m2. 

 
Elemento 3: Imóvel Apto. Residencial – Prime Flats Tel.(11) 2959-7899 

Rua Henrique F. Lancellotti, nº 6.333, São Paulo – Código 266267 

Valor do Imóvel: R$ 265.000,00 / Área Construída 29 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 9.130,00 m2. 

 

Valor Médio do m2 : R$  7.950,00 (sete mil e novecentos e cinquenta reais) 
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Adicionalmente, foram realizadas consultas ao cadastros imobiliários das unidades 

junto ao portal da prefeitura municipal:  

Consulta Iptu 
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AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 
Foi constatado que a unidade de apartamento nº 406, do 4º andar, com vista para 

avenida, encontra-se desocupado e mobiliado, com móveis em aparente bom 

estado de conservação, os quais serão incluidos na presente avaliação, conforme 

abaixo: 

 

 

Segundo vistoria e registros fotográficos a unidade está em regular estado de 

conservação, com acabamento no piso em carpete, no banheiro em piso frio, com 

armários embutidos e paredes com pintura regular.   

 

 

 

 

 

ITEM DESCRIÇÃO QUANTIDADE

1
Poltrona Bege 1

2
Cadeira Rotatoria Bege 1

3
Mesa de Canto 1

4
Cama de Solteiro 2

5
TV 14"  Philco 1

6
Quadro decorativo Pequeno 4

7
Quadro decorativo Grande 1

8
Abajour 1

9
Ar-condicionado Pequeno 1

10
Criado Mudo 1

11
Frigobar Consul 1

12
Cofre Digital Pequeno 1

13
Guarda-Roupa duas portas 1

14
Lixeira inox pequena 1

15
Luminária grande 1

16 Rack de Bagagem 1
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Foi constatado que a unidade de apartamento nº 612, do 6º andar, com vista para 

aeroporto, encontra-se desocupado e mobiliado, com móveis em aparente bom 

estado de conservação, os quais serão incluidos na presente avaliação, conforme 

abaixo: 

 

 

Segundo vistoria e registros fotográficos a unidade está em regular estado de 

conservação, com acabamento no piso em carpete, no banheiro em piso frio, com 

armários embutidos e paredes com pintura regular.   

 

O Edifício Airport Hotels está localizado localizado a poucos metros do Aeroporto de 

Congonhas e a poucos minutos do Shopping Ibirapuera,  sendo servido de toda 

infra-estrutura, além de vários meios de transportes e fácil acesso as principais 

avenidas da região e marginal Pinheiros.  

 

ITEM DESCRIÇÃO QUANTIDADE

1
Poltrona Bege 1

2
Cadeira Rotatoria Bege 1

3
Mesa de Canto 1

4
Cama de Solteiro 2

5
TV 14"  Philco 1

6
Quadro decorativo Pequeno 4

7
Quadro decorativo Grande 1

8
Abajour 1

9
Ar-condicionado Pequeno 1

10
Criado Mudo 1

11
Frigobar Consul 1

12
Cofre Digital Pequeno 1

13
Guarda-Roupa duas portas 1

14
Lixeira inox pequena 1

15
Luminária grande 1

16 Rack de Bagagem 1
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Diante das pesquisas realizadas no mercado imobiliário, procurou-se elementos na 

mesma região geoeconômica das unidades avaliadas e diante da constatações das 

reais situações dos imóveis, apresentamos a seguir a avaliação para venda atráves 

de alienação forçada, conforme abaixo: 

AVALIAÇÃO DO METRO QUADRADO: 
         

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA 
 
 

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  8.000,00 (oito mil reais) m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 25 m²  
 
VA X AC = R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) 
                                                   

 
 
 

VALOR DA AVALIAÇÃO - POR UNIDADE 
 
 

Valor Total = R$ 200.000,00 
(duzentos mil reais). 

 

 
VALOR TOTAL DA AVALIAÇÃO 

 
 

Valor Total = R$ 400.000,00 
(quatrocentos mil reais). 
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MATRÍCULA nº 171.840 
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Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, 
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e 
com isenção de ânimos. 
 
Apresentando nesta oportunidade o valor de honorário de avaliação em R$ 4.000,00 
(quatro mil reais). 

 

Nada mais a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo que é 

composto de 26 (vinte e seis) páginas e 12 (doze) anexos fotográficos.  

     
 
  

Barueri, 19 de maio de 2022. 
 

                                          
EVANDRO MOURA DE SIQUEIRA 

 CRECI/SP Nº 203.255 
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RESUMO DO IMÓVEL:    

 
 
 
           DATA DA AVALIAÇÃO 

 
18 de maio de 2022.

  
             
           DATA DA VISTORIA  17 de maio de 2022. 

             

            OBJETO Constatação e Avaliação do Imóvel  
 

             
            FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para Venda atráves de  
                                                   Alienação Forçada 

 
 

            METODOLOGIA              Avaliação de Imóvel através de Dados Comparativos de  
        Mercado da Região              

                                                   
 

            LOCALIZAÇÃO  Alameda Rio Negro, nº 1.030, Alphaville, Barueri/SP –  

  Flat Edifício Stadium , unidade 1.506F  
                                                                                                                                          

            ÁREA                      Total Área Construída: 33,60 m² (unidade). 

 

            DOCUMENTAÇÃO        Matrícula nº 135.443 do Registro  

                                   de Imóveis de Barueri/SP. 

              

             

            AVALIAÇÃO  Valor para Venda do Bem Imóvel: 

            TOTAL IMÓVEL R$ 180.000,00  (cento e oitenta mil reais)                                         
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OBJETO 
 

A unidade objeto deste relatório  

é o apartamento nº 1.506F,   

do Flat Edifício Stadium,  

situado na Alameda Rio Negro,  

nº 1.030, Alphaville, Barueri/SP. 

 

 
 
FINALIDADE 

Fachada do Condomínio 

   
Fonte: Avaliador Judicial 

 

 
 

A finalidade é apurar o Valor de Mercado para Venda do imóvel objeto deste 
relatório. 

 
 

DATA 
 

A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 17 de maio de 2022, na presença dos 
doutores sr. Jhonatan e sra Amanda (Brasil Truste) e sra. Estefane (representante 
Flat).  
 

 
DA AVALIAÇÃO 

 

Para fundamentação e suporte desse estudo, o Avaliador valeu-se de vistoria in 

loco, pesquisa de mercado e informações obtidas em consultas realizadas na 

vistoria. 

 
Este relatório foi elaborado com base em práticas, conceitos e premissas que são 

amplamente utilizadas no mercado. 

 

Destacamos que o Avaliador é completamente isento e não mantém nenhum tipo 

de relação de trabalho ou subordinação com as partes envolvidas no processo e 

não tem nenhum tipo de interesse financeiro nas operações que envolvem o 

objeto desta avaliação. 
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 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

A área em estudo refere a unidade de apartamento nº 1.506-F, Flat Edifício Stadium, 
localizado na Alameda Rio Negro, nº 1.030, Alphaville, Barueri, com área útil de 
33,60, m2, 01 vaga indeterminada de garagem, correspondente fração ideal 
0,1414% do terreno, conforme matrícula nº 135.443 e cadastro de contribuinte 
municipal nº 24453.64.37.0104.02.0174-1. 

 

A unidade de apartamento residencial possue 1 dormitório conjugado com sala e 

cozinha, 1 banheiro e 1 vaga de garagem indeterminada. 

 

O Condomínio é composto por três torres com seis pavimentos comuns, uma das 

torres é destinada a unidades comerciais e duas torres são residenciais. As torres 

são compostas por 28 pavimentos. O imóvel avaliando está localizado no 15º andar 

do edifício.  

 

Da localização: O Flat Edifício Stadium está localizado em uma região de classe 

média alta e alta, com edifícios comerciais e residenciais de padrão médio alto e 

alto. A região apresenta característica residencial e comercial, dotada de completa 

infraestrutura, com todos os melhoramentos públicos essenciais, localizado a 

poucos metros dos Shopping Iguatemi e Rodovia Presidente Castelo Branco e a 

poucos minutos do Rodoanel Viário.  

IMAGEM AÉREA: 

 

           
   Fonte: Imagem Aérea do Google Earth  
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FOTOGRAFIA DO IMÓVEL  

 
                   

       
                  Fachada do Flat                                                                         Fotos Internas (Unidade 1.506-F) 
 
 
 
 

                       
                  Fotos Internas (Unidade 1.506-F)                                             Fotos Internas (Unidade 1.506-F)                                        

                   

 

                                      
Fotos Internas (Unidade 1.506-F)                                                         Banheiro                                              
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PESQUISA DE VALORES DE IMÓVEIS NA REGIÃO 
 

Para seleção de dados procurou-se obter elementos referenciais na mesma região 

geoeconômica, junto ao mercado imobiliário e concentrou-se em imóveis da região 

da área avalianda, onde foram coletadas 3 (três) ofertas comparativas junto a 

profissionais do mercado imobiliário:  

Elemento comparativo 1 

 
Elemento comparativo 2 
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Elemento comparativo 3 

 

 

Resumo dos Comparativos: 

 

Elemento 1: Imóvel Apto. Residencial – So Flats Tel.(11) 3059-0846 

Alameda Rio Negro, 1.030, Alphaville, Barueri – Código 150921 

Valor do Imóvel: R$ 195.000,00 / Área Construída 34 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 5.735,00 m2. 

 
Elemento 2: Imóvel Apto. Residencial – Neg. Imobiliários Tel.: (11) 97151-0813 

Alameda Rio Negro, 1.030, Alphaville, Barueri – Código RR 

Valor do Imóvel: R$ 160.000,00 / Área Construída 31 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 5.161,00 m2. 

 
Elemento 3: Imóvel Apto. Residencial – Ingrid T. Silva Tel.: (11) 98358-6906 

Alameda Rio Negro, 1.030, Alphaville, Barueri – Código RR 

Valor do Imóvel: R$ 160.000,00 / Área Construída 31 m2 / Valor Metro Quadrado: 
R$ 5.161,00 m2. 

 

Valor Médio do m2 : R$  5.350,00 (cinco mil e trezentos e cinquenta reais) 
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Adicionalmente, foi consultado o valor venal da unidade junto ao cadastro municipal 

local:  

Consulta Valor Venal 
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AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 
Foi constatado que a unidade de apartamento nº 1.506-F, 15º andar, encontra-se 

desocupado e mobiliado, com móveis em aparente bom estado de conservação, 

os quais serão incluidos na presente avaliação, conforme abaixo: 

 

 

Segundo vistoria e registros fotográficos a unidade está em regular estado de 

conservação, com acabamento no piso em carpete, no banheiro e cozinha em piso 

frio, com armários embutidos e paredes com pintura regular.   

 

O Edifício Stadium está localizado localizado a poucos metros dos Shopping 

Iguatemi e Shopping Tamboré,  sendo servido de toda infra-estrutura, além de vários 

meios de transportes e fácil acesso as principais avenidas e rodovias de Barueri e 

região.  

 

ITEM DESCRIÇÃO QUANTIDADE

1
TV Philips (Antiga - Tubo) 32" Polegadas 1

2
Guarda-Roupa 4 portas 1

3
Cama de Casal 1

4
Criado Mudo 1

5
TV Samsung 42" polegadas LCD 1

6
Aspirador de pó Vertical Britania 1

7
Armário Vertical pequeno com porta 1

8
Micro-ondas LG 1

9
Depurador de Ar Brastemp 1

10
Frigobar Consul 1

11
Banco de Madeira Alto 1

12
Lixeira inox 1

13
Mesa de Centro 1

14
Armário Vertical pequeno de Cozinha 1 porta 2

15
Armário Embutido de Cozinha 1 porta 1

16
Ferro de passar roupa Britania 1

17
Fogão Eletrico duas bocas 2

18
Poltrona Azul 1

19
Sofá três lugares Azul 1

20
Abajour 1

21
Quadro decorativo 1

22
Luminaria 1

23 Cadeira Rotatoria Azul 1
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Diante das pesquisas realizadas no mercado imobiliário, procurou-se elementos na 

mesma região geoeconômica da unidade avaliada e diante da constatação da real 

situação do imóvel, apresentamos a seguir a avaliação para venda atráves de 

alienação forçada, conforme abaixo: 

AVALIAÇÃO DO METRO QUADRADO: 
         

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA 
 
 

 
Valor da Avaliação (VA) = R$  5.350,00 (cinco mil trezentos e cinquenta reais) o m².    
 
ÁREA ÚTIL (AC) : 33,60 m²  
 
VA X AC = R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais) 
                                                   

 
 
 

VALOR TOTAL DA AVALIAÇÃO  
 
 

Valor Total = R$ 180.000,00 
(cento e oitenta mil reais). 
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MATRÍCULA  
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ENCERRAMENTO: 
 

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente, 
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsáveis e 
com isenção de ânimos. 
 
Apresentando nesta oportunidade o valor de honorário de avaliação em R$ 2.500,00 
(dois mil e quinhentos reais). 

 

Nada mais a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo que é 

composto de 16 (dezesseis) páginas e 6 (seis) anexos fotográficos.  

     
 
  

Barueri, 18 de maio de 2022. 
 

                                          
EVANDRO MOURA DE SIQUEIRA 

 CRECI/SP Nº 203.255 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO VEICULAR 
 
 
 
 
Processo nº 1016595-86.2019.8.26.0068 
 
 
 
Massa Falida JPTE Engenharia Ltda 
CNPJ: 74.501.081/0011-11 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

  
  
DATA DA AVALIAÇÃO    3 de junho de 2022  

            
            
           DATA DA VISTORIA 31 de maio de 2022 
 

                         

            OBJETO Constatação e Avaliação Veicular  

 
 

             
            FINALIDADE Determinar o Valor de Mercado para alienação Forçada 
                                                    

 
 

             METODOLOGIA              Vistoria e Avaliação do Veículo 
                                                    
 

            LOCALIZAÇÃO Avenida Sagitário, nº 138, Alpha Square, Barueri/SP 

                                                  Sub-solo 2, vaga G111 
                                                           

            AVALIAÇÃO  Valor para Venda do Bem: 

            TOTAL R$ 38.400,00  

 (trinta e oito mil e quatrocentos reais) 
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OBJETO 

 

O objeto deste relatório é a apuração do valor de mercado do veículo arrecadado 
pela massa falida para venda em leilão.  

 
DATA 

 

A constatação ocorreu no endereço indicado pelo representante da massa falida 

(Rua Saigon, nº115, Vl Formosa, São Paulo) em 31 de maio de 2022, por volta 

das 11h20, acompanhado na vistoria pelo representante e advogado da Falida e 

Administradora judicial, onde foi entregue o veículo sem carga de bateria, apenas 

com chave de ignição e documento de porte obrigatório, sendo removido para o 

endereço de guarda através de serviço de guincho.  

 
DA AVALIAÇÃO 

 

Para fundamentação e suporte desse estudo, o Avaliador valeu-se de vistoria 

parcial do veículo, pesquisa de mercado e informações obtidas em consultas 

realizadas. 

 
Este relatório foi elaborado com base em práticas, conceitos e premissas que são 

amplamente utilizadas no mercado. 

 

Destacamos que o Avaliador é completamente isento e não mantém nenhum tipo 

de relação de trabalho ou subordinação com as partes envolvidas no processo 

 
DA LOCALIZAÇÃO 
  
Avenida Sagitário, nº 138, Edifício Alpha Square, (Vaga G111, sub-solo 2), 

Alphaville, Barueri.             
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DAS CONDIÇÕES E ESTADO GERAL DO VEÍCULO  
 
Foi considerado o estado aparente do bem avaliado, ou seja, pode este apresentar 

danos no seu todo ou em partes, ou ainda peças/partes faltantes, sendo que para 

o levantamento destes seria necessária revisão técnica específica, o que foge ao 

escopo do presente trabalho. 

Nos leilões, os bens são arrematados no estado em que se apresentam. Não se 

configura então relação de consumo, nem pode haver alegação por parte do 

arrematante em relação ao leilão ou comitente, da ocorrência de vício redibitório 

(vício oculto que ampararia o consumidor para ser restituído pelo comitente dos 

valores gastos por esse defeito). Tal fato tem implicação direta no valor desta 

avaliação, uma vez que, o bem é entregue no estado em que se encontra. 

Todas as premissas listadas acima implicam em deságio no valor dos produtos 

arrematados, sendo, portanto, estes valores abaixo do mercado. 

DESCRIÇÃO DO VEÍCULO 

 
1 Veículo Marca Mitsubichi, Modelo Outlander, motor 3.0, v6, Cor Prata, 

Ano/Modelo 2009/2010, Placa FHL2010, Renavam 00174881665. 
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  FOTOGRAFIAS DO BEM MÓVEL 
                   

                           
               Frente e Lateral Esquerda                                        Frente e Lateral Direita do Veículo 
                            

                            
               Traseira e Lateral Esquerda                                                        Traseira e Lateral Direita                                                           
 

                            
               Frente                                                                                          Traseira 
 
                  

                           
               Hodometro                                                                                  Multimidia 
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  FOTOGRAFIAS DO BEM MÓVEL 
                   

                           
               Parte Interna Estofado/Teto Solar                                               Parte Interna Estofado/Painel 
                            

                            
               Banco Trasseiro                                                                          Porta Mala                                                         
 

                            
               Motor                                                                                           Volante 
 
                  

                           

                  Compartimento sem estepe                                                        Chassi                     
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 AVALIAÇÃO DO BEM 
 

Para apuração do valor de mercado do veículo, foi utilizado o Índice de Preço 

Médio de Veículos da Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas – Tabela 

Fipe, Referência: dia 3 de junho de 2022. 

 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 
Preço Médio de Veículos - Consulta de Carros e Utilitários Pequenos - Pesquisa comum - 
FIPE 

  
Mês de referência: junho de 2022 
Código Fipe: 022101-5 
Marca: Mitsubishi 
Modelo: OUTLANDER 3.0/ GT 3.0 V6 Aut. 
Ano Modelo: 2010 Gasolina 
Autenticação yp8181vwxlp 
Data da consulta sexta-feira, 3 de junho de 2022 00:39 
Preço Médio R$ 51.255,00 

1/1 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

CONSIDERAÇÕES: 
 
Após vistoria parcial do veículo foi verificado que bateria estava descarregada,  

não dispondo de estepe, chave roda, macaco, nem manual do proprietário. Possui 

o documento de porte obrigatório, bancos de couro, rodas de liga leve, teto solar, 

câmbio automático, kit multimidia,  sensor de estacionamento, apresenta riscos e 

pequenas avarias em torno da lataria, pintura e pneus em aparente regular estado 

de conservação.  

Não sendo contemplado na avaliação os aspectos técnicos, mecânicos, garantias 

e demais documentações que fogem ao escopo do presente trabalho.  

Todas as despesas de retirada e ônus para regularização veicular são por conta 

do arrematante. 
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Laudo de avaliação veicular 

     

 

 
 
 

 

 

Contudo, levando-se em conta que o veículo estava parado por longo período em 

garagem, consta a quilomentragem de 125.871 km, sem bateria carregada, 

estepe ou macaco, sem funcionamento e sem manutenção desde então, foi 

aplicado um deságio de 30% (trinta) por cento sobre o valor do índice da tabela 

Fipe. 

 

Por fim, apresento abaixo o valor total da avaliação do bem: 

 
DO VALOR DA AVALIAÇÃO DO VEÍCULO:  
 
 

R$ 38.400,00 (trinta e oito mil e quatrocentos reais) 
 

 

ENCERRAMENTO: 
 

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e 
independente, completamente livre de quaisquer envolvimentos e com isenção de 
ânimos. 
 
Nada mais a ser considerado, dá-se por encerrado o presente laudo que é 

composto de 9 (nove) páginas e 16 (dezesseis) anexos fotográficos.  
    

 

Barueri, 3 de junho de 2022. 
 

                                          
EVANDRO MOURA DE SIQUEIRA 

 Avaliador Judicial 
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