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PROCESSO Nº 0135272-55.2003.8.26.0100 

 

 

 

 

 

 

 

 

IRINEU ROBERTO TARDELLI, Perito Judicial 

nomeado nos AUTOS Nº 0135272-55.2003 da ação de EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL – DIREITO E TITULOS DE CRÉDITO que TURNER   

BROADCASTING SYSTEM LATIN AMÉRICA INC. move contra TCSAT DO 

NORDESTE LTDA. E OUTROS, após as diligências e vistorias necessárias, 

bem como circunstanciado exame da matéria em debate, vem, mui res-

peitosamente a Vossa Excelência, para apresentar o seguinte 
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A – MATRÍCULA Nº 195.095 
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I – PRELIMINARES 

 

     

 
Processo nº 0135272-55.2003.8.26.0100 

 

 

28ª Vara Cível do Foro Central da Capital 
 

 

Ação de Execução de Título Extrajudicial 
 

 

Autora: Turner  Broadcasting System Latin América Inc. 
 

 

Ré       : Tcsat do Nordeste Ltda. e outros 
 

 

Imóvel: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411 – apto nº 291 – Bloco B 
 

 

Bairro: Jardim Alvorada – São José dos Campos – SP   
 

 

Cadastro Municipal: 55.030.0010.0232 
 

 

Assistente T. Autora: Nada consta 
 

 

Assistente T. Ré        : Nada consta 
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II – VISTORIA 

 

   Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas, e como se 

verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo, que 

mostram todas as características e condições locais, assim como o imó-

vel objeto da ação, em detalhes, tem-se: 

 

II.1 – LOCALIZAÇÃO 
 

  Situa-se o imóvel sub-judice na Avenida Cassiano Ricardo nº 

1.411, 29º andar, apto nº 291, Bloco B, Jardim Alvorada, São José dos 

Campos – SP.  

 
  Conforme a Prefeitura Municipal de São José dos Campos o 

imóvel encontra-se cadastrado sob nº 55.030.0010.0232, conforme 

mapa de localização a seguir:  
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II.2 – MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 
 

  A região possui características predominantemente resi-

dencial, com comércio e serviços de âmbito local nos logradouros e nas 

proximidades, principalmente nas principais vias públicas. 

 
A Avenida Cassiano Ricardo, no trecho em questão, é do-

tada dos principais melhoramentos públicos, conforme se observam das 

imagens abaixo: 
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II.3 – DO IMÓVEL 

 

  De acordo com a matrícula nº 195.095 do 1º Oficial de Re-

gistro de Imóveis e Anexos de São José dos Campos – SP, o imóvel assim 

se descreve: 

 

 

 

O condomínio The View Club Residence é constituído por 

duas torres de 30 (trinta) andares, com ampla distância entre si. 

 

O empreendimento oferece mais de 430,00 m² de área de 

lazer, incluindo parque aquático com raia de 25,00 metros, prainha e 
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piscina infantil, pista de cooper de 538,00 metros, quadra esportiva com 

arquibancada, praça de convívio com espelho d’água e muito mais. Um 

verdadeiro clube residencial, com estrutura completa, privacidade e 

conforto para toda a família. 

 

A unidade avalianda é composta por sala para dois ambien-

tes, varanda gourmet, três dormitórios (uma suíte), banheiro social, co-

zinha, área de serviços, dependências para empregada e duas vagas na 

garagem.  

 

 

 

 

A unidade em questão possui idade de 15 (quinze) 

anos, encontra-se em regular estado de conservação, cujas princi-

pais características construtivas podem ser observadas nas imagens 

a seguir: 
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VARANDA GOURMET 

 

 

CIRCULAÇÃO 
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DORMITÓRIOS 
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DORMITÓRIO 

 

 

BANHEIRO 
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DORMITÓRIO 

 

 

BANHEIRO 
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COZINHA 

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
13

52
72

-5
5.

20
03

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
R

C
7v

F
V

1.
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

 IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

49
27

53
   

  .

fls. 1973



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D – IBAPE 048 

 

  14 
  Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – cep 01020-901 – São Paulo – SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 

 

 

ÁREA DE SERVIÇO 

 

 

BANHEIRO DE EMPREGADA 
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III – AVALIAÇÃO 

 

III.1 – VALOR BÁSICO UNITÁRIO 
 

   

Para a determinação do valor básico unitário da unidade 

avalianda procedeu o signatário a uma pesquisa de mercado, tendo sido 

coletados cinco elementos comparativos localizados na mesma região 

geoeconômica, todos no próprio empreendimento “The View Club Resi-
dence”, os quais foram devidamente homogeneizados conforme reco-

mendam as Normas para Avaliações de Imóveis Urbanos, usualmente 

adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes parâmetros: 

 

# ATUALIZAÇÃO: Índices de custo de vida publicados pela 

FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994). 

 

# OFERTAS: Serão deduzidos 10% (dez por cento) nas ofer-

tas, para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

# PADRÕES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homogeneizações 

relativas aos padrões construtivos e as idades serão calculadas, quando 

necessárias, com base no estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 
URBANOS”, versão 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avalia-
ções e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 

 

A unidade avalianda classifica–se em “Apartamento Padrão 
Superior” (6,827), 15 anos, em regular estado de conservação (0,858). 

 

 Foram adotados percentuais de influência na formação do 

valor do imóvel de 20% (vinte por cento) referentes ao terreno e 80% 

(oitenta por cento) referentes à construção. 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Mario Daher Consultor Imobiliário 
                        Fone (12) 99111-6812 
ÁREA ÚTIL: 102,58 m² 
PREÇO: R$ 1.060.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.060.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu01 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     102,58 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu01 = R$ 9.300,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Geração Imóveis 
                        Fone (12) 3203-5000 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.150.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.150.000,00 x 0,90                   1,000                 6,827 
Vu02 = ------------------------------ x ( 0,20 x -------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                                1,000                 6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu02 = R$ 9.324,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Riccio Imóveis 
                        Fone (12) 3209-1918 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.170.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.170.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu03 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
Vu03 = R$ 9.486,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: NPI Negociação Personalizada de Imóveis 
                        Fone (11) 2614-4414 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.170.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.170.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu04 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu04 = R$ 9.486,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Allure Imóveis Negócios Imobiliários  
                        Fone (12) 3942-7077 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.220.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.220.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu05 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu05 = R$ 9.892,00/m2/útil 
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R      E      S      U      M      O  

 

     ELEMENTO Nº 01                                   R$ 9.300,00/m²/útil  

     ELEMENTO Nº 02                                   R$ 9.324,00/m²/útil     

     ELEMENTO Nº 03                                   R$ 9.486,00/m²/útil   

     ELEMENTO Nº 04                                   R$ 9.486,00/m²/útil 

     ELEMENTO Nº 05                                   R$ 9.892,00/m²/útil    

     M    É    D    I    A                                      R$ 9.498,00/m²/útil 

 

VERIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

 

- 30% = R$ 9.498,00/m² x 0,70 = R$ 6.648,60/m² 

+ 30% = R$ 9.498,00/m² x 1,30 = R$ 12.347,40/m² 

  Inexistindo elementos discrepantes o valor básico unitário 

da unidade avalianda corresponde, em setembro de 2.025, a: 

 

 

Vu = R$ 9.498,00/m² – SETEMBRO/2025 
 

III.1.2 – CRITÉRIO AVALIATÓRIO 

 

  O critério avaliatório é o recomendado nas “NORMAS PARA 

AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” de autoria do Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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III.1.3 – VALOR DO IMÓVEL 

  Será calculado através da seguinte expressão: 

VI = AI x Vu = 

ONDE: 

 

Vi = valor do imóvel 

Ai = área útil do imóvel: 102,587 m² 

Vu = valor básico unitário: R$ 9.498,00/m²/útil 

 

  Substituindo e calculando, resulta: 
  

VI = 102,587 m² x R$ 9.498,00/m²/útil = 
VI = R$ 974.371,00 (novecentos e setenta e quatro mil, tre-

zentos e setenta e um reais)  

 

 

 

IV – CONCLUSÃO 
  Diante das considerações expostas no corpo do presente 

laudo técnico, o valor de mercado do imóvel objeto da ação, localizado 

na Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411, 29º andar, apto nº 291, Bloco B, 

Jardim Alvorada, São José dos Campos – SP, resultou na quantia de     R$ 

974.371,00 (novecentos e setenta e quatro mil, trezentos e setenta e 

um reais), válido para o mês setembro de 2.025. 
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B – MATRÍCULA Nº 195.074 
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I – PRELIMINARES 

 

     

 
Processo nº 0135272-55.2003.8.26.0100 

 

 

28ª Vara Cível do Foro Central da Capital 
 

 

Ação de Execução de Título Extrajudicial 
 

 

Autora: Turner  Broadcasting System Latin América Inc. 
 

 

Ré       : Tcsat do Nordeste Ltda. e outros 
 

 

Imóvel: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411 – apto nº 234 – Bloco B 
 

 

Bairro: Jardim Alvorada – São José dos Campos – SP   
 

 

Cadastro Municipal: 55.030.0010.0211 
 

 

Assistente T. Autora: Nada consta 
 

 

Assistente T. Ré        : Nada consta 
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II – VISTORIA 

 

   Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas, e como se 

verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo, que 

mostram todas as características e condições locais, assim como o imó-

vel objeto da ação, em detalhes, tem-se: 

 

II.1 – LOCALIZAÇÃO 
 

  Situa-se o imóvel sub-judice na Avenida Cassiano Ricardo nº 

1.411, 29º andar, apto nº 234, Bloco B, Jardim Alvorada, São José dos 

Campos – SP.  

 
  Conforme a Prefeitura Municipal de São José dos Campos o 

imóvel encontra-se cadastrado sob nº 55.030.0010.0211, conforme 

mapa de localização a seguir:  

   

 

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
13

52
72

-5
5.

20
03

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
R

C
7v

F
V

1.
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

 IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

49
27

53
   

  .

fls. 1985



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D – IBAPE 048 

 

  26 
  Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – cep 01020-901 – São Paulo – SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 

 

II.2 – MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 
 

  A região possui características predominantemente resi-

dencial, com comércio e serviços de âmbito local nos logradouros e nas 

proximidades, principalmente nas principais vias públicas. 

 
A Avenida Cassiano Ricardo, no trecho em questão, é do-

tada dos principais melhoramentos públicos, conforme se observam das 

imagens abaixo: 

 

 

 

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
13

52
72

-5
5.

20
03

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
R

C
7v

F
V

1.
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

 IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

49
27

53
   

  .

fls. 1986



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D – IBAPE 048 

 

  27 
  Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – cep 01020-901 – São Paulo – SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 

 

II.3 – DO IMÓVEL 

 

  De acordo com a matrícula nº 195.074 do 1º Oficial de Re-

gistro de Imóveis e Anexos de São José dos Campos – SP, o imóvel assim 

se descreve: 

 

 

 

O condomínio The View Club Residence é constituído por 

duas torres de 30 (trinta) andares, com ampla distância entre si. 

 

O empreendimento oferece mais de 430,00 m² de área de 

lazer, incluindo parque aquático com raia de 25,00 metros, prainha e 
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piscina infantil, pista de cooper de 538,00 metros, quadra esportiva com 

arquibancada, praça de convívio com espelho d’água e muito mais. Um 

verdadeiro clube residencial, com estrutura completa, privacidade e 

conforto para toda a família. 

 

A unidade avalianda é composta por sala para dois ambien-

tes, varanda gourmet, três dormitórios (uma suíte), banheiro social, co-

zinha, área de serviços, dependências para empregada e duas vagas na 

garagem.  

 

 

 

 

A unidade em questão possui idade de 15 (quinze) 

anos, encontra-se em regular estado de conservação, cujas princi-

pais características construtivas podem ser observadas nas imagens 

a seguir: 

 

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
13

52
72

-5
5.

20
03

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
R

C
7v

F
V

1.
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

 IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

49
27

53
   

  .

fls. 1988



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D – IBAPE 048 

 

  29 
  Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – cep 01020-901 – São Paulo – SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 

 

 

 

SALA 
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CIRCULAÇÃO 

 

DORMITÓRIO 
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ÁREA DE SERVIÇO 

 

 

BANHEIRO DE EMPREGADA 
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III – AVALIAÇÃO 

 

III.1 – VALOR BÁSICO UNITÁRIO 
 

   

Para a determinação do valor básico unitário da unidade 

avalianda procedeu o signatário a uma pesquisa de mercado, tendo sido 

coletados cinco elementos comparativos localizados na mesma região 

geoeconômica, todos no próprio empreendimento “The View Club Resi-
dence”, os quais foram devidamente homogeneizados conforme reco-

mendam as Normas para Avaliações de Imóveis Urbanos, usualmente 

adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes parâmetros: 

 

# ATUALIZAÇÃO: Índices de custo de vida publicados pela 

FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994). 

 

# OFERTAS: Serão deduzidos 10% (dez por cento) nas ofer-

tas, para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

# PADRÕES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homogeneizações 

relativas aos padrões construtivos e as idades serão calculadas, quando 

necessárias, com base no estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 
URBANOS”, versão 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avalia-
ções e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 

 

A unidade avalianda classifica–se em “Apartamento Padrão 
Superior” (6,827), 15 anos, em regular estado de conservação (0,858). 

 

 Foram adotados percentuais de influência na formação do 

valor do imóvel de 20% (vinte por cento) referentes ao terreno e 80% 

(oitenta por cento) referentes à construção. 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Mario Daher Consultor Imobiliário 
                        Fone (12) 99111-6812 
ÁREA ÚTIL: 102,58 m² 
PREÇO: R$ 1.060.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.060.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu01 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     102,58 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu01 = R$ 9.300,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Geração Imóveis 
                        Fone (12) 3203-5000 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.150.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.150.000,00 x 0,90                   1,000                 6,827 
Vu02 = ------------------------------ x ( 0,20 x -------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                                1,000                 6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu02 = R$ 9.324,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Riccio Imóveis 
                        Fone (12) 3209-1918 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.170.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.170.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu03 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu03 = R$ 9.486,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: NPI Negociação Personalizada de Imóveis 
                        Fone (11) 2614-4414 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.170.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.170.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu04 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu04 = R$ 9.486,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Allure Imóveis Negócios Imobiliários  
                        Fone (12) 3942-7077 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.220.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.220.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu05 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu05 = R$ 9.892,00/m2/útil 
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R      E      S      U      M      O  

 

     ELEMENTO Nº 01                                   R$ 9.300,00/m²/útil  

     ELEMENTO Nº 02                                   R$ 9.324,00/m²/útil     

     ELEMENTO Nº 03                                   R$ 9.486,00/m²/útil   

     ELEMENTO Nº 04                                   R$ 9.486,00/m²/útil 

     ELEMENTO Nº 05                                   R$ 9.892,00/m²/útil    

     M    É    D    I    A                                      R$ 9.498,00/m²/útil 

 

VERIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

 

- 30% = R$ 9.498,00/m² x 0,70 = R$ 6.648,60/m² 

+ 30% = R$ 9.498,00/m² x 1,30 = R$ 12.347,40/m² 

  Inexistindo elementos discrepantes o valor básico unitário 

da unidade avalianda corresponde, em setembro de 2.025, a: 

 

 

Vu = R$ 9.498,00/m² – SETEMBRO/2025 
 

 

 

III.1.2 – CRITÉRIO AVALIATÓRIO 

 

  O critério avaliatório é o recomendado nas “NORMAS PARA 

AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” de autoria do Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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III.1.3 – VALOR DO IMÓVEL 

  Será calculado através da seguinte expressão: 

VI = AI x Vu = 

ONDE: 

 

Vi = valor do imóvel 

Ai = área útil do imóvel: 111,078 m² 

Vu = valor básico unitário: R$ 9.498,00/m²/útil 

 

  Substituindo e calculando, resulta: 
VI = 111,078 m² x R$ 9.498,00/m²/útil = 
VI = R$ 1.055.019,00 (hum milhão, cinquenta e cinco mil e 

dezenove reais) 

 

IV – CONCLUSÃO 
  Diante das considerações expostas no corpo do presente 

laudo técnico, o valor de mercado do imóvel objeto da ação, localizado 

na Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411, 29º andar, apto nº 234, Bloco B, 

Jardim Alvorada, São José dos Campos – SP, resultou na quantia de     R$ 

1.055.019,00 (hum milhão, cinquenta e cinco mil e dezenove reais), vá-

lido para o mês setembro de 2.025. 
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C – MATRÍCULA Nº 195.088 
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I – PRELIMINARES 

 

     

 
Processo nº 0135272-55.2003.8.26.0100 

 

 

28ª Vara Cível do Foro Central da Capital 
 

 

Ação de Execução de Título Extrajudicial 
 

 

Autora: Turner  Broadcasting System Latin América Inc. 
 

 

Ré       : Tcsat do Nordeste Ltda. e outros 
 

 

Imóvel: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411 – apto nº 272 – Bloco B 
 

 

Bairro: Jardim Alvorada – São José dos Campos – SP   
 

 

Cadastro Municipal: 55.030.0010.0225 
 

 

Assistente T. Autora: Nada consta 
 

 

Assistente T. Ré        : Nada consta 
 

 

 
 
 
 
 
 

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
13

52
72

-5
5.

20
03

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
R

C
7v

F
V

1.
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

 IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

49
27

53
   

  .

fls. 2004



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D – IBAPE 048 

 

  45 
  Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – cep 01020-901 – São Paulo – SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 

 

II – VISTORIA 

 

   Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas, e como se 

verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo, que 

mostram todas as características e condições locais, assim como o imó-

vel objeto da ação, em detalhes, tem-se: 

 

II.1 – LOCALIZAÇÃO 
 

  Situa-se o imóvel sub-judice na Avenida Cassiano Ricardo nº 

1.411, 29º andar, apto nº 272, Bloco B, Jardim Alvorada, São José dos 

Campos – SP.  

 
  Conforme a Prefeitura Municipal de São José dos Campos o 

imóvel encontra-se cadastrado sob nº 55.030.0010.0225, conforme 

mapa de localização a seguir:  
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II.2 – MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 
 

  A região possui características predominantemente resi-

dencial, com comércio e serviços de âmbito local nos logradouros e nas 

proximidades, principalmente nas principais vias públicas. 

 
A Avenida Cassiano Ricardo, no trecho em questão, é do-

tada dos principais melhoramentos públicos, conforme se observam das 

imagens abaixo: 
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II.3 – DO IMÓVEL 

 

  De acordo com a matrícula nº 195.088 do 1º Oficial de Re-

gistro de Imóveis e Anexos de São José dos Campos – SP, o imóvel assim 

se descreve: 

 

 

 

O condomínio The View Club Residence é constituído por 

duas torres de 30 (trinta) andares, com ampla distância entre si. 

 

O empreendimento oferece mais de 430,00 m² de área de 

lazer, incluindo parque aquático com raia de 25,00 metros, prainha e 
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piscina infantil, pista de cooper de 538,00 metros, quadra esportiva com 

arquibancada, praça de convívio com espelho d’água e muito mais. Um 

verdadeiro clube residencial, com estrutura completa, privacidade e 

conforto para toda a família. 

 

A unidade avalianda é composta por sala para dois ambien-

tes, varanda gourmet, três dormitórios (uma suíte), banheiro social, co-

zinha, área de serviços, dependências para empregada e duas vagas na 

garagem.  

 

 

 

 

A unidade em questão possui idade de 15 (quinze) 

anos, encontra-se em regular estado de conservação, cujas princi-

pais características construtivas podem ser observadas nas imagens 

a seguir: 
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SALA 
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VARANDA GOURMET 

 

CIRCULAÇÃO 
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DORMITÓRIO 
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ÁREA DE SERVIÇO 

 

 

BANHEIRO DE EMPREGADA 
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III – AVALIAÇÃO 
 

III.1 – VALOR BÁSICO UNITÁRIO 
 

   

Para a determinação do valor básico unitário da unidade 

avalianda procedeu o signatário a uma pesquisa de mercado, tendo sido 

coletados cinco elementos comparativos localizados na mesma região 

geoeconômica, todos no próprio empreendimento “The View Club Resi-
dence”, os quais foram devidamente homogeneizados conforme reco-

mendam as Normas para Avaliações de Imóveis Urbanos, usualmente 

adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes parâmetros: 

 

# ATUALIZAÇÃO: Índices de custo de vida publicados pela 

FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994). 

 

# OFERTAS: Serão deduzidos 10% (dez por cento) nas ofer-

tas, para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

# PADRÕES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homogeneizações 

relativas aos padrões construtivos e as idades serão calculadas, quando 

necessárias, com base no estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 
URBANOS”, versão 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avalia-
ções e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 

 

A unidade avalianda classifica–se em “Apartamento Padrão 
Superior” (6,827), 15 anos, em regular estado de conservação (0,858). 

 

 Foram adotados percentuais de influência na formação do 

valor do imóvel de 20% (vinte por cento) referentes ao terreno e 80% 

(oitenta por cento) referentes à construção. 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Mario Daher Consultor Imobiliário 
                        Fone (12) 99111-6812 
ÁREA ÚTIL: 102,58 m² 
PREÇO: R$ 1.060.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.060.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu01 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     102,58 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu01 = R$ 9.300,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Geração Imóveis 
                        Fone (12) 3203-5000 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.150.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.150.000,00 x 0,90                   1,000                 6,827 
Vu02 = ------------------------------ x ( 0,20 x -------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                                1,000                 6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu02 = R$ 9.324,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Riccio Imóveis 
                        Fone (12) 3209-1918 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.170.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.170.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu03 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu03 = R$ 9.486,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: NPI Negociação Personalizada de Imóveis 
                        Fone (11) 2614-4414 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.170.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.170.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu04 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu04 = R$ 9.486,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Allure Imóveis Negócios Imobiliários  
                        Fone (12) 3942-7077 
ÁREA ÚTIL: 111,00 m² 
PREÇO: R$ 1.220.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Superior, 111,00 m², 15 anos, em regular estado 
de conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.220.000,00 x 0,90                   1,000                  6,827 
Vu05 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     111,00 m²                               1,000                  6,827 
 
             0,858      
          x ------- ) = 

                        0,858      
 

Vu05 = R$ 9.892,00/m2/útil 
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R      E      S      U      M      O  

 

     ELEMENTO Nº 01                                   R$ 9.300,00/m²/útil  

     ELEMENTO Nº 02                                   R$ 9.324,00/m²/útil     

     ELEMENTO Nº 03                                   R$ 9.486,00/m²/útil   

     ELEMENTO Nº 04                                   R$ 9.486,00/m²/útil 

     ELEMENTO Nº 05                                   R$ 9.892,00/m²/útil    

     M    É    D    I    A                                      R$ 9.498,00/m²/útil 

 

VERIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

 

- 30% = R$ 9.498,00/m² x 0,70 = R$ 6.648,60/m² 

+ 30% = R$ 9.498,00/m² x 1,30 = R$ 12.347,40/m² 

  Inexistindo elementos discrepantes o valor básico unitário 

da unidade avalianda corresponde, em setembro de 2.025, a: 

 

 

Vu = R$ 9.498,00/m² – SETEMBRO/2025 
 

 

 

 

III.1.2 – CRITÉRIO AVALIATÓRIO 

 

  O critério avaliatório é o recomendado nas “NORMAS PARA 

AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” de autoria do Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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III.1.3 – VALOR DO IMÓVEL 

  Será calculado através da seguinte expressão: 

VI = AI x Vu = 

ONDE: 

 

Vi = valor do imóvel 

Ai = área útil do imóvel: 111,078 m² 

Vu = valor básico unitário: R$ 9.498,00/m²/útil 

 

  Substituindo e calculando, resulta: 
VI = 111,078 m² x R$ 9.498,00/m²/útil = 
VI = R$ 1.055.019,00 (hum milhão, cinquenta e cinco mil e 

dezenove reais) 

 

IV – CONCLUSÃO 
  Diante das considerações expostas no corpo do presente 

laudo técnico, o valor de mercado do imóvel objeto da ação, localizado 

na Avenida Cassiano Ricardo nº 1.411, 29º andar, apto nº 272, Bloco B, 

Jardim Alvorada, São José dos Campos – SP, resultou na quantia de     R$ 

1.055.019,00 (hum milhão, cinquenta e cinco mil e dezenove reais), vá-

lido para o mês setembro de 2.025. 
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D – MATRÍCULA Nº 200.394 
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I – PRELIMINARES 

 

     

 
Processo nº 0135272-55.2003.8.26.0100 

 

 

28ª Vara Cível do Foro Central da Capital 
 

 

Ação de Execução de Título Extrajudicial 
 

 

Autora: Turner  Broadcasting System Latin América Inc. 
 

 

Ré       : Tcsat do Nordeste Ltda. e outros 
 

 

Imóvel: Avenida Cassiano Ricardo nº 101 – apto nº 311 – Bloco A 
 

 

Bairro: Jardim Alvorada – São José dos Campos – SP   
 

 

Cadastro Municipal: 40.0181.0026.0121 
 

 

Assistente T. Autora: Nada consta 
 

 

Assistente T. Ré        : Nada consta 
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II – VISTORIA 

 

   Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas, e como se 

verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo, que 

mostram todas as características e condições locais, assim como o imó-

vel objeto da ação, em detalhes, tem-se: 

 
 

II.1 – LOCALIZAÇÃO 
 

  Situa-se o imóvel sub-judice na Avenida Cassiano Ricardo nº 

101, 31º e 32º andares, apto nº 311, Bloco A, Jardim Alvorada, São José 

dos Campos – SP.  

 
  Conforme a Prefeitura Municipal de São José dos Campos o 

imóvel encontra-se cadastrado sob nº 40.0181.0026.0121, conforme 

mapa de localização a seguir:  
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II.2 – MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 
 

  A região possui características predominantemente resi-

dencial, com comércio e serviços de âmbito local nos logradouros e nas 

proximidades, principalmente nas principais vias públicas. 

 
A Avenida Cassiano Ricardo, no trecho em questão, é do-

tada dos principais melhoramentos públicos, conforme se observam das 

imagens abaixo: 
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II.3 – DO IMÓVEL 

 

  De acordo com a matrícula nº 200.394 do 1º Oficial de Re-

gistro de Imóveis e Anexos de São José dos Campos – SP, o imóvel assim 

se descreve: 

 

 

O Sky House Club Residence é um condomínio clube com 

mais de trinta itens de lazer incluindo quadra de tênis, piscina, a melhor 

academia de todos os prédios da cidade, quadra de vôlei de areia, área 

gourmet com churrasqueira e muito mais. Condomínio constituído de 

duas torres sendo uma de apartamentos de 129,00 m² e a outra na 

planta de 157,00 m². 

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
13

52
72

-5
5.

20
03

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
R

C
7v

F
V

1.
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

 IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

49
27

53
   

  .

fls. 2028



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D – IBAPE 048 

 

  69 
  Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – cep 01020-901 – São Paulo – SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 
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A unidade em questão possui idade de 15 (quinze) 

anos, encontra-se em regular estado de conservação, cujas princi-
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III – AVALIAÇÃO 

 

III.1 – VALOR BÁSICO UNITÁRIO 
 

   

Para a determinação do valor básico unitário da unidade 

avalianda procedeu o signatário a uma pesquisa de mercado, tendo sido 

coletados cinco elementos comparativos localizados na mesma região 

geoeconômica, todos no próprio empreendimento “Sky House Club Re-

sidence”, os quais foram devidamente homogeneizados conforme reco-

mendam as Normas para Avaliações de Imóveis Urbanos, usualmente 

adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes parâmetros: 

 

# ATUALIZAÇÃO: Índices de custo de vida publicados pela 

FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994). 

 

# OFERTAS: Serão deduzidos 10% (dez por cento) nas ofer-

tas, para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

# PADRÕES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homogeneizações 

relativas aos padrões construtivos e as idades serão calculadas, quando 

necessárias, com base no estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 
URBANOS”, versão 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avalia-
ções e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 

 

A unidade avalianda classifica–se em “Apartamento Padrão 
Fino” (7,410), 15 anos, em regular estado de conservação (0,828). 

 

 Foram adotados percentuais de influência na formação do 

valor do imóvel de 20% (vinte por cento) referentes ao terreno e 80% 

(oitenta por cento) referentes à construção. 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Grupo Kaza Apolo 26 
                        Fone (12) 3512-0159 
ÁREA ÚTIL: 130,00 m² 
PREÇO: R$ 1.350.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 129,00 m², 15 anos, necessitando de reparos 
simples  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.350.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu01 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     129,00 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,727      
 

Vu01 = R$ 10.465,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Riccio Imóveis 
                        Fone (12) 3209-1918 
ÁREA ÚTIL: 232,422 m² 
PREÇO: R$ 2.300.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 232,433 m², 15 anos, necessitando de repa-
ros simples  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 2.300.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu02 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                    232,433 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,727      
 

Vu02 = R$ 9.896,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Weber Santos Corretor de Imóveis 
                        Fone (12) 99780-1528 
ÁREA ÚTIL: 157,00 m² 
PREÇO: R$ 1.690.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 157,00 m², 15 anos, em regular estado de 
conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.690.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu03 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     157,00 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,828      
 

Vu03 = R$ 9.688,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Ferreirinha Imóveis Ltda. 
                        Fone (12) 3949-9999 
ÁREA ÚTIL: 157,00 m² 
PREÇO: R$ 1.850.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 157,00 m², 15 anos, em regular estado de 
conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.850.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu04 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     157,00 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,828      
 

Vu04 = R$ 10.605,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Lopes Meta SJC 
                        Fone (12) 98219-9400 
ÁREA ÚTIL: 129,00 m² 
PREÇO: R$ 1.550.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 129,00 m², 15 anos, em regular estado de 
conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.550.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu05 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     129,00 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,828      
 

Vu05 = R$ 10.814,00/m2/útil 

 

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
13

52
72

-5
5.

20
03

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
R

C
7v

F
V

1.
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

 IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

49
27

53
   

  .

fls. 2047



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D – IBAPE 048 

 

  88 
  Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – cep 01020-901 – São Paulo – SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 

 

 
 

R      E      S      U      M      O  
 
 

     ELEMENTO Nº 01                                  R$ 10.465,00/m²/útil  

     ELEMENTO Nº 02                                  R$   9.896,00/m²/útil     

     ELEMENTO Nº 03                                  R$   9.688,00/m²/útil   

     ELEMENTO Nº 04                                  R$ 10.605,00/m²/útil 

     ELEMENTO Nº 05                                  R$ 10.814,00/m²/útil    

     M    É    D    I    A                                     R$ 10.280,00/m²/útil 

 

 

VERIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

 

- 30% = R$ 10.280,00/m² x 0,70 = R$ 7.196,80/m² 

+ 30% = R$ 10.280.00/m² x 1,30 = R$ 13.364,00/m² 

 
  Inexistindo elementos discrepantes o valor básico unitário 

da unidade avalianda corresponde, em setembro de 2.025, a: 

 

 

Vu = R$ 10.280,00/m² – SETEMBRO/2025 
 

 

 

III.1.2 – CRITÉRIO AVALIATÓRIO 

 

  O critério avaliatório é o recomendado nas “NORMAS PARA 

AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” de autoria do Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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III.1.3 – VALOR DO IMÓVEL 

 

  Será calculado através da seguinte expressão: 

 

VI = AI x Vu = 

 

ONDE: 

 

Vi = valor do imóvel 

Ai = área útil do imóvel: 232,433 m² 

Vu = valor básico unitário: R$ 10.280,00/m²/útil 

 

  Substituindo e calculando, resulta: 
  

VI = 232,433 m² x R$ 10.280,00/m²/útil = 
VI = R$ 2.389.411,00 

(dois milhões, trezentos e oitenta e nove mil, quatrocentos e onze reais) 

 

IV – CONCLUSÃO 
 

  Diante das considerações expostas no corpo do presente 

laudo técnico, o valor de mercado do imóvel objeto da ação, localizado 

na Avenida Cassiano Ricardo nº 101, 31º e 32º andares, apto nº 311, 

Bloco A, Jardim das Industrias, São José dos Campos – SP, resultou na 

quantia de R$ 2.389.411,00 (dois milhões, trezentos e oitenta e nove 

mil, quatrocentos e onze reais), válido para o mês setembro de 2.025. 
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E – MATRÍCULAS Nº 200.151/200.145/200.224 
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I – PRELIMINARES 

 

     

 
Processo nº 0135272-55.2003.8.26.0100 

 

 

28ª Vara Cível do Foro Central da Capital 
 

 

Ação de Execução de Título Extrajudicial 
 

 

Autora: Turner  Broadcasting System Latin América Inc. 
 

 

Ré       : Tcsat do Nordeste Ltda. e outros 
 

 

Imóvel: Avenida Cassiano Ricardo nº 101 – Vagas 421, 387 box 79 
 

 

Bairro: Jardim Alvorada – São José dos Campos – SP   
 

 

Cadastro Municipal: 40.0181.0026.0338/0277/0418 
 

 

Assistente T. Autora: Nada consta 
 

 

Assistente T. Ré        : Nada consta 
 

 

 
 
 
 

II – VISTORIA 
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   Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas, e como se 

verificam das fotografias apresentadas no corpo do presente laudo, que 

mostram todas as características e condições locais, assim como o imó-

veis objetos da ação, em detalhes, tem-se: 

 

II.1 – LOCALIZAÇÃO 
 

  Situam-se os imóvis sub-judice na Avenida Cassiano Ricardo 

nº 101, vagas nº 421 e 387 e hobby box n° 79, Jardim Alvorada, São José 

dos Campos – SP.  

 
  Conforme a Prefeitura Municipal de São José dos Campos 

os imóveis encontram-se cadastrados sob nº 40.0181.0026.0338/0277 

e 0418, conforme mapa de localização a seguir:  

   

 

II.2 – MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 
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  A região possui características predominantemente resi-

dencial, com comércio e serviços de âmbito local nos logradouros e nas 

proximidades, principalmente nas principais vias públicas. 

 
A Avenida Cassiano Ricardo, no trecho em questão, é do-

tada dos principais melhoramentos públicos, conforme se observam das 

imagens abaixo: 
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II.3 – DOS IMÓVEIS 

 

  De acordo com as matrículas nº 200.151, 200.145 e 200.224 

do 1º Oficial de Registro de Imóveis e Anexos de São José dos Campos – 

SP, os imóveis assim se descrevem: 
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O Sky House Club Residence é um condomínio clube com 

mais de trinta itens de lazer incluindo quadra de tênis, piscina, a melhor 

academia de todos os prédios da cidade, quadra de vôlei de areia, área 

gourmet com churrasqueira e muito mais. Condomínio constituído de 

duas torres sendo uma de apartamentos de 129,00 m² e a outra na 

planta de 157,00 m². 
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As unidades em questão possuem idade de 15 (quinze) 

anos, encontram-se em regular estado de conservação, cujas prin-

cipais características construtivas podem ser observadas nas ima-

gens a seguir: 
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III – AVALIAÇÃO 

 

III.1 – VALOR BÁSICO UNITÁRIO 
 

   

Para a determinação do valor básico unitário da unidade 

avalianda procedeu o signatário a uma pesquisa de mercado, tendo sido 

coletados cinco elementos comparativos localizados na mesma região 

geoeconômica, todos no próprio empreendimento “Sky House Club Re-
sidence”, os quais foram devidamente homogeneizados conforme reco-

mendam as Normas para Avaliações de Imóveis Urbanos, usualmente 

adotadas nos casos dessa natureza, através dos seguintes parâmetros: 

 

# ATUALIZAÇÃO: Índices de custo de vida publicados pela 

FIPE/USP (base 100,00 em julho de 1.994). 

 

# OFERTAS: Serão deduzidos 10% (dez por cento) nas ofer-

tas, para compensar a elasticidade dos negócios. 

 

# PADRÕES CONSTRUTIVOS E IDADES: As homogeneizações 

relativas aos padrões construtivos e as idades serão calculadas, quando 

necessárias, com base no estudo “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS 
URBANOS”, versão 2.017, elaborado pelo Instituto Brasileiro de Avalia-
ções e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 

 

A unidade avalianda classifica–se em “Apartamento Padrão 
Fino” (7,410), 15 anos, em regular estado de conservação (0,828). 

 

 Foram adotados percentuais de influência na formação do 

valor do imóvel de 20% (vinte por cento) referentes ao terreno e 80% 

(oitenta por cento) referentes à construção. 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Grupo Kaza Apolo 26 
                        Fone (12) 3512-0159 
ÁREA ÚTIL: 130,00 m² 
PREÇO: R$ 1.350.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 129,00 m², 15 anos, necessitando de reparos 
simples  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.350.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu01 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     129,00 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,727      
 

Vu01 = R$ 10.465,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Riccio Imóveis 
                        Fone (12) 3209-1918 
ÁREA ÚTIL: 232,422 m² 
PREÇO: R$ 2.300.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 232,433 m², 15 anos, necessitando de repa-
ros simples  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 2.300.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu02 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                    232,433 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,727      
 

Vu02 = R$ 9.896,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Weber Santos Corretor de Imóveis 
                        Fone (12) 99780-1528 
ÁREA ÚTIL: 157,00 m² 
PREÇO: R$ 1.690.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 157,00 m², 15 anos, em regular estado de 
conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.690.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu03 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     157,00 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,828      
 

Vu03 = R$ 9.688,00/m2/útil 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Ferreirinha Imóveis Ltda. 
                        Fone (12) 3949-9999 
ÁREA ÚTIL: 157,00 m² 
PREÇO: R$ 1.850.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 157,00 m², 15 anos, em regular estado de 
conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.850.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu04 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     157,00 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,828      
 

Vu04 = R$ 10.605,00/m2/útil 

 

 

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
13

52
72

-5
5.

20
03

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
R

C
7v

F
V

1.
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

 IR
IN

E
U

 R
O

B
E

R
T

O
 T

A
R

D
E

LL
I e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

2/
09

/2
02

5 
às

 1
7:

12
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

49
27

53
   

  .

fls. 2063



IRINEU ROBERTO TARDELLI 
 CREA 20.866/D – IBAPE 048 

 

  104 
  Rua Tabatinguera, 140 – 7º Andar – cj. 705 – cep 01020-901 – São Paulo – SP 

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  
E-MAIL: irineu@tardelliengenharia.com.br 

 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 
 

LOCAL: Avenida Cassiano Ricardo nº 101            
OFERTA: no local em 09/2025 
OFERTANTE: Lopes Meta SJC 
                        Fone (12) 98219-9400 
ÁREA ÚTIL: 129,00 m² 
PREÇO: R$ 1.550.000,00 
DADOS DA CONSTRUÇÃO: 
Apartamento Padrão Fino, 129,00 m², 15 anos, em regular estado de 
conservação  
 

H  O  M  O  G  E  N  E  I  Z  A  Ç  Ã  O 
 

           R$ 1.550.000,00 x 0,90                   1,000                  7,410 
Vu05 = ------------------------------ x ( 0,20 x --------- + 0,80 x ------- x 
                     129,00 m²                               1,000                  7,410 
 
             0,828      
          x ------- ) = 

                        0,828      
 

Vu05 = R$ 10.814,00/m2/útil 
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R      E      S      U      M      O  

 
 

     ELEMENTO Nº 01                                  R$ 10.465,00/m²/útil  

     ELEMENTO Nº 02                                  R$   9.896,00/m²/útil     

     ELEMENTO Nº 03                                  R$   9.688,00/m²/útil   

     ELEMENTO Nº 04                                  R$ 10.605,00/m²/útil 

     ELEMENTO Nº 05                                  R$ 10.814,00/m²/útil    

     M    É    D    I    A                                     R$ 10.280,00/m²/útil 

 

 

VERIFICAÇÃO DOS ELEMENTOS DISCREPANTES 

 

- 30% = R$ 10.280,00/m² x 0,70 = R$ 7.196,80/m² 

+ 30% = R$ 10.280.00/m² x 1,30 = R$ 13.364,00/m² 

 
  Inexistindo elementos discrepantes o valor básico unitário 

da unidade avalianda corresponde, em setembro de 2.025, a: 

 

 

Vu = R$ 10.280,00/m² – SETEMBRO/2025 
 

 

 

III.1.2 – CRITÉRIO AVALIATÓRIO 

 

  O critério avaliatório é o recomendado nas “NORMAS PARA 

AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” de autoria do Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP. 
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III.1.3 – VALORES DOS IMÓVEIS 

 

  Serão calculados através da seguinte expressão: 

 

VI = AI x Vu  x 0,50 = 

 

ONDE: 

 

Vi = valor do imóvel 

Ai = área útil do imóvel: 13,00 m², 11,040 m² e 4,870 m² 

Vu = valor básico unitário: R$ 10.280,00/m²/útil 

 

  Substituindo e calculando, resultam: 
  

VI = 13,00 m² x R$ 10.280,00/m²/útil x 0,50 = 
VI = R$ 66.820,00 

(sessenta e seis mil, oitocentos e vinte reais) 
 
 

VI = 11,040 m² x R$ 10.280,00/m²/útil x 0,50 = 
VI = R$ 56.746,00 

(cinquenta e seis mil, setecentos e quarenta e seis reais) 
 

 
VI = 4,870 m² x R$ 10.280,00/m²/útil x 0,50 = 
VI = R$ 25.032,00 

(vinte e cinco mil, trinta e dois reais) 
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IV – CONCLUSÃO 
 

  Diante das considerações expostas no corpo do pre-

sente laudo técnico, os valores de mercado dos imóveis objetos da ação, 

localizados na Avenida Cassiano Ricardo nº 101, vagas nº 421 e 387 e 

hobby box n° 79, Bloco A, Jardim das Industrias, São José dos Campos – 

SP, resultaram nas quantias de R$ 66.820,00 (sessenta e seis mil, oito-

centos e vinte reais) – (matrícula nº 200.151), R$ 56.746,00 (cinquenta 

e seis mil, setecentos e quarenta e seis reis) – (matrícula n° 200.145) e 

R$ 25.032,00 (vinte e cinco mil, trinta e dois reais) - (matrícula n° 

200.224), válidos para o mês setembro de 2.025. 

 

V – RESUMO GERAL 

 

   Matrícula nº 195.095         R$     974.371,00 

   Matrícula nº 195.074         R$ 1.055.019,00 

   Matrícula nº 195.088         R$ 1.055.019,00 

   Matrícula nº 200.394         R$ 2.389.411,00 

   Matrícula nº 200.151         R$       66.820,00 

   Matrícula nº 200.145         R$       56.746,00 

   Matrícula nº 200.224         R$       25.032,00 
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VI – ENCERRAMENTO 

 

  Laudo em 108 (cento e oito) folhas, vindo esta última da-

tada e assinada. 

 

                       São Paulo, 12 de setembro de 2.025 
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