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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

SANTO ANDRÉ - SP 

 

 

 

PROCESSO Nº 1007331-13.2017.8.26.0554 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Engenheiro Mecânico e 

Pós-Graduado em Georreferenciamento de Imóveis Urbanos e Rurais, Perito 

Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL, requerida por CLAUDETE MARISA ROMANHOLLI, em face de 

ALESSANDRO GOMES DE MENEZES E OUTRO, após as vistorias necessárias, 

bem como minucioso exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para 

consideração de Vossa Excelência o presente 
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1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

 

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imóvel 

descrito abaixo, conforme decisão nas fls. 225 dos autos. 

 

 

Avaliação do imóvel situado na Rua Álvaro Alvim, nº 999, Vila 

Paulicéia, São Bernardo do Campo – SP. Matriculado sob nº 

51.088, do 1º CRI de São Bernardo do Campo – SP. 
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2 – DADOS DO IMÓVEL 

 

2.1 - LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel avaliando está localizado na Rua Álvaro Alvim, nº 999, 

Vila Paulicéia, São Bernardo do Campo – SP, conforme ilustra o croqui exibido a 

seguir: 

 

2.1.1 - FOTO AÉREA DO LOCAL 
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2.2 – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 

As características da região, onde se localiza o imóvel, estão 

relacionadas abaixo: 

 

 

 
  

 
 

 
     

 
  

 
 

 
     

 

 

     
 

 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

Acesso ao transporte público; 

Pavimentação asfáltica, guias e sarjetas;  

Abastecimento de água e sistema de esgoto;   

Iluminação pública e energia elétrica;   

Telefone;   

Correio; 

Escola; 

 

Coleta de lixo; 

 

Atendimento hospitalar; 
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2.3– MATRÍCULA DO IMÓVEL 

 

O imóvel é composto da Matrícula 51.088, do 1º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo – SP. 
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2.4 – CADASTRO NA PREFEITURA 

 

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de São 

Bernardo do Campo – SP, o imóvel está inserido na Macrozona Urbana – Zona de Uso 

Diversificado 1 (ZUD 1) e cadastrado da seguinte forma: 

 

INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA 

0180020070 
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3 – VISTORIA 

 
 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 24 de abril 

de 2025, às 9:00 horas, na Rua Álvaro Alvim, nº 999, Vila Paulicéia, São Bernardo do 

Campo – SP, ocasião que vistoriou o imóvel, tendo sido acompanho pelo Sr. José 

Carlos. 

 

 

3.1 - DO TERRENO 

 

 

O terreno do imóvel em questão possui as seguintes 
características: 

 

FORMA: Regular COTA/GREIDE: No nível da via SUPERFÍCIE: Seco 

SITUAÇÃO: Meio de Quadra TOPOGRAFIA: Plano 

PERÍMETRO MEDIDAS 

Frente  6,60 m 

Fundos  6,60 m 

Lateral Direita 14,70 m 

Lateral Esquerda 14,70 m 

ÁREA DO TERRENO       97,02 m2 

 
 

 

 

3.2 - DAS BENFEITORIAS 

 

Considerando-se sua característica construtiva e de acabamento, 

estima-se idade de 27 (vinte e sete) anos, com área total de 150,00 m2, podendo ser 

classificado como padrão médio", de acordo com o Estudo Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP. 
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Item 8.4 Vistoria do imóvel avaliando 

 

É imprescindível a vistoria do bem avaliando para registrar 

suas características físicas e outros aspectos relevantes à formação do seu 

valor. 

Quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, o 

motivo deve ser justificado no laudo de avaliação. 

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a 

avaliação pode prosseguir com base em uma situação presumida, a partir de 

elementos que for possível obter, tais como: 

a) Descrição interna; 

b) Vistoria externa de áreas comuns, de outras unidades do 

mesmo edifício, no caso de apartamentos, escritórios ou conjuntos 

habitacionais; 

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas. 

A vistoria deve ser complementada com a investigação da 

vizinhança e da adequação do bem ao segmento de mercado com 

identificação de circunstâncias atípicas, valorizantes ou desvalorizantes. 

 

 

 

Com base na NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

URBANOS DO IBAPE/SP, de 2019, que atende as prescrições do item 7.3.5.2 da 

ABNT NBR 14653-2, tem-se: 

 

 

 

 
 

3.3 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 

 

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa a 

apresentar o arquivo fotográfico que segue: 
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FOTO 01 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 02 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO OUTRO LADO ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 
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FOTO 03 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 04 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO PORTÃO DE ENTRADA DO IMÓVEL. 
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FOTO 05 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA GARAGEM DO IMÓVEL. 

 

FOTO 06 
  

 
 

VISTA DO PRIMEIRO PAVIMENTO. 
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FOTO 07 
  

 
 

VISTA DO SEGUNDO PAVIMENTO. 

FOTO 08 
  

 
 

VISTA DA LATERAL ESQUERDA DO IMÓVEL. 
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FOTO 09 
  

 
 

OUTRA VISTA DA LATERAL ESQUERDA DO IMÓVEL. 

 

FOTO 10 
  

 
 

VISTA DA LATERAL DIREITA DO IMÓVEL. 
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4 - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  
 

 

4.1 – TERRENO 

 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos”, do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo (IBAPE-SP). 

 
 
 
 
 
Referido trabalho representa a revisão das regulamentações 

anteriores, que são: “Normas para Avaliação de Imóveis”, e “Normas para Avaliação 

de Imóveis na Desapropriação”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia. 

 

 

 

 

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressão para o 

cálculo do valor do terreno: 

 
 
 
 
 

VT = Vu / { 1 + [(F1 -1) + (F2 – 1) + (F3 – 1) + (Fn – 1) ] } x AT  
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

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
00

73
31

-1
3.

20
17

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

m
F

q1
m

C
eE

.
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

 E
V

A
N

D
R

O
 H

E
N

R
IQ

U
E

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
7/

05
/2

02
5 

às
 0

9:
34

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

N
E

25
70

16
82

91
9 

   
 .

fls. 295



 
 
 

 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 
 

 
Santo André/SP 

Tel: (11) 4461 0651 – Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 
 

 
 
Sendo: 
 
 

   
VT = Valor do terreno 
 
AT = Área do terreno 
 
Vu = Valor unitário básico de terreno 
 
F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes 

 

 

 

 

No cálculo do “Vu” (valor unitário médio), os elementos 

comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 

 

 

 

a) Dedução de 10% no preço para cobrir risco de eventual 

superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No caso de 

transação, não haverá o referido desconto. 

 

 

 

b) A região já classificada anteriormente, de acordo com o item 

9.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos”, do IBAPE São Paulo, onde são 

estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

função das testadas distintas das de referência, com o emprego da equação prevista 

nas “Normas”. A retro correção será considerada, desde a metade até o dobro da 

testada de referência, ou seja: 

 

CF = (FR / FP )f, dentro dos limites: FR / 2 ≤ FP  ≤ 2FR 

 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como FR, são retirados das 

Tabelas I e II. 

 

 
d) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

função da profundidade, com o emprego da equação prevista nas “Normas”.  

 

CP = 1,0, dentro dos limites: Pmin ≤ PE  ≤ Pmax; 

 

CP = (Pmin/PE)p, dentro dos limites: ½ Pmin ≤ PE  ≤ Pmin; 

 

CP = (0,5)p, para: PE  < ½ Pmin; 

 

CP = 1/[(Pmax/PE) + {[1-(Pmax/PE)]. (Pmax/PE)p}], 

dentro dos limites: Pmax ≤ PE  ≤ 3,0 . Pmax; 

 

CP = 1/[(Pmax/3. Pmax)+{[1-(Pmax/3. Pmax)]. (Pmax/3. Pmax)p}, 

para: PE  > 3,0 . Pmax 

 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as 

restrições de uso, são retirados das Tabelas I e II. 
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e) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

CA = (A / 125)0,20 

 

Obs.: O valor de “A” corresponde a área do comparativo. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego da equação 

prevista nas “Normas” e dos fatores na Tabela a seguir: 

 

 

Zona Valorização Fator 

4ª Zona Incorporações Padrão Popular 10,00% 0,91 

5ª Zona Incorporações Padrão Médio 10,00% 0,91 

6ª Zona Incorporações Padrão Alto 5,00% 0,95 

7ª Zona Comercial Padrão Popular 10,00% 0,91 

8ª Zona Comercial Padrão Médio 10,00% 0,91 

9ª Zona Comercial Padrão Alto 5,00% 0,95 

 

 

  

g) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

função da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela 

abaixo: 
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Plano 1,00 

Caído para os fundos até 5% 1,05 

Caído para os fundos de 5% a 10% 1,11 

Caído para os fundos de 10% a 20% 1,25 

Caído para os fundos mais de 20% 1,43 

Em aclive até 10 % 1,05 

Em aclive até 20% 1,11 

Em aclive acima de 20% 1,18 

Abaixo do nível da rua até 1,00 m 1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11 

Abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25 

Acima do nível da rua até 2,00 m 1,00 

Acima do nível da rua de 2,00 a 4,00 m 1,11 

 

h) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

função da consistência do terreno devido a presença ou ação da água, com o emprego 

dos valores previstos, conforme tabela abaixo: 

 

Terreno seco .................................................................................... 1,00 

Terreno em região inundável que impede ou dificulta o acesso, mas não 

atinge o terreno ................................................................................ 

 

1,11 

Terreno em região inundável e que é atingido periodicamente pela 

inundação .................................................................................................. 

 

1,43 

Terreno permanentemente alagado ...................................................... 1,67 

 

 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, através de índices 

empíricos do mercado ou da relação entre os valores de lançamentos fiscais, obtidos 

da Planta de Valores Genéricos do Município. 
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j) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

função do posicionamento de unidades padronizadas, serão utilizadas, se necessário, 

através de pesquisa mercadológica. 

 

k) Atualização dos elementos comparativos será realizada, se 

necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida, publicados pela 

Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em 

função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, bem como às 

benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non aedificandi de qualquer 

natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis tombados, zona de vida 

silvestre, unidade de conservação da natureza, reserva florestal, manguezais, outras 

zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza........... 0,10 

Reserva Florestal.......................................................... 0,10 

 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário 

em função de não possuir acesso direto.  

 

Fator terreno encravado.............................................. 0,50 

Fator terreno de fundo................................................ 0,60 

Fator terreno interno................................................... 0,70 
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4.2 - BENFEITORIAS 
 

 

 
 No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

 

Referido trabalho representa a revisão das regulamentações 

anteriores, que são: “Normas para Avaliação de Imóveis”, e “Normas para Avaliação 

de Imóveis na Desapropriação”, ambas do Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharias - IBAPE, e está baseada na NBR 14653. 

 

 

 A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comitê Brasileiro de 

Construção Civil (ABNT/CB–02), pela Comissão de Estudo de Avaliação na 

Construção Civil (CE–02:134.02). 

 

 

 

 Valores unitários 

 

 

 Os valores unitários médios, assim como os intervalos de valores 

relativos aos padrões construtivos, está vinculado ao valor do R8-N do 

SINDUSCON, conforme tabela a seguir: 
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CLASSE TIPOLOGIA 
CONSTRUTIVA 

PADRÃO CONSTRUTIVO 
INTERVALO DE VALORES 

Mínimo Médio Máximo 

RESIDENCIAL 

Grupo 1.1.-  
BARRACO 

1.1.1 - RÚSTICO 0,091 0,136 0,177 

1.1.2 - SIMPLES 0,178 0,203 0,234 

Grupo 1.2 –  
CASA 

1.2.1 - RÚSTICO 0,409 0,481 0,553 

1.2.2- PROLETÁRIO 0,624 0,734 0,844 

1.2.3 – ECONÔMICO 0,919 1,070 1,221 

1.2.4 – SIMPLES 1,251 1,497 1,743 

1.2.5 – MÉDIO 1,903 2,154 2,355 

1.2.6 – SUPERIOR 2,356 2,656 3,008 

1.2.7 – FINO 3,331 3,865 4,399 

1.2.8 – LUXO ACIMA 4,843  

 
GRUPO 1.3.- 
APARTAMENTO 

1.3.1 - ECONÔMICO 2,473 2,748 3,023 

1.3.2 - SIMPLES 
S/elevador 3,180 3,533 3,827 

C/elevador 3,562 3,958 4,354 

1.3.3 – MÉDIO 
S/elevador 3,828 4,218 4,640 

C/elevador 4,568 5,075 5,583 

1.3.4 SUPERIOR 
S/elevador 5,377 5,974 6,572 

C/elevador 6,144 6,827 7,089 

1.3.5 – FINO 7,090 7,410 7,983 

1.3.6 – LUXO 7,894 8,683 9,551 

2 – COMERCIAL 
SERVIÇOS/ 
INDUSTRIAL 

GRUPO 2.1. – 
ESCRITÓRIO 

2.1.1- ECONÔMICO 2,081 2,313 2,544 

2.1.2- SIMPLES 
S/elevador 3,378 3,753 4,013 

C/elevador 3,742 4,158 4,573 

2.1.3- MÉDIO 
S/elevador 4,014 4,330 4,763 

C/elevador 4,745 5,273 5,767 

2.1.4- SUPERIOR 
S/elevador 5,206 5,784 6,363 

C/elevador 5,768 6,371 7,072 

2.1.5- FINO 7,073 7,929 8,722 

2.1.6- LUXO 9,935 10,376  

GRUPO 2.2.- 
GALPÃO 

2.2.1 – ECONÔMICO 0,518 0,609 0,700 

2.2.2.- SIMPLES 0,982 1,125 1,268 

2.2.3.- MÉDIO 1,368 1,659 1,871 

2.2.4.- SUPERIOR ACIMA 1,872  

3 – ESPECIAL GRUPO 3.1.-  
COBERTURA 

3.1.1.- SIMPLES 0,071 0,142 0,213 

3.1.2.- MÉDIO 0,229 0,293 0,357 

3.1.3.- SUPERIOR 0,333 0,486 0,639 
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B) Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação das 

benfeitorias 

 

 

 

O valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do 

padrão construtivo, é multiplicado pelo Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao 

Estado de Conservação – Foc para levar em conta a depreciação, através da 

seguinte expressão: 

 

 

 

Foc = R + K . (1 – R) 

 

 

Sendo: 

 

 

K = coeficiente de Ross/Heideck 

 

 

 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em 

decimal, obtido na Tabela a seguir: 
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Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 

 

 

CLASSE TIPO PADRÃO 
VIDA 

REFERENCIAL 
Ir (anos) 

VALOR 
RESIDUAL 

“R” (%) 

RESIDENCIAL 

BARRACO 
RÚSTICO 5 0 

SIMPLES 10 0 

CASA 

RÚSTICO 60 20 

PROLETÁRIO 60 20 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 70 20 

SUPERIOR 70 20 

FINO 60 20 

LUXO 60 20 

APARTAMENTO 

ECONÔMICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÔMICO 70 20 

SIMPLES 70 20 

MÉDIO 60 20 

SUPERIOR 60 20 

FINO 50 20 

LUXO 50 20 

GALPÕES 

RÚSTICO 60 20 

SIMPLES 60 20 

MÉDIO 80 20 

SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 

RÚSTICO 20 10 

SIMPLES 20 10 

SUPERIOR 30 10 
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Estado Depreciação (%) 

a) Novo 0,00 

b) Entre novo e regular 0,32 

c) Regular 2,52 

d) Entre regular e reparos simples 8,09 

e) Reparos simples 18,10 

f) Entre reparos simples e importantes 33,20 

g) Reparos importantes 52,60 

h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 

i) Sem valor 100,00 

 

 

O estado de conservação da edificação será classificado segundo 

a graduação que consta do quadro a seguir: 

 

 

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, 

onde: 

 

 

- na linha entra-se com o número de relação percentual entre a 

idade da edificação na época de sua avaliação (Ie), e a vida referencial (Ir) relativo 

ao padrão dessa construção. 

 

 

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de 

conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no quadro 

anterior. 

 

 

O estado de conservação da edificação será fixado em função 

das constatações em vistorias, observando-se o estado aparente em que se 

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; paredes, pisos e 

forros, inclusive seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual 

recuperação. 
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4.3 - VALOR DO IMÓVEL 

 

 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo 

técnico obedeceram as recomendações da Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE, que atende as exigências do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2. 

 

 

A metodologia empregada na presente avaliação é o Método 

Comparativo Direto, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre que 

houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

 

Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do valor do 

terreno e somá-lo com o valor da construção com os custos diretos e indiretos, 

conforme descrito neste capítulo. 

 

 

A fórmula básica para o emprego do método é: 

 

VI = (VT + VB) 

 

 

 Sendo: 

 

VI = valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 
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5 - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS                                            

 

 

5.1 - PESQUISA DE MERCADO 

 

 

                                Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do 

valor unitário básico de área que reflita a realidade mercadológica imobiliária da 

região avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliárias, os valores 

ofertados para venda de imóveis na mesma região geoeconômica e negócios 

efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos 

comparativos listados na sequência. 

 

 

                                Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os 

cálculos estatísticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de 

confiança, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, 

cuja média final homogeneizada para o valor do metro quadrado de área útil resultou 

em: 

 

 

 

qmf = R$ 2.934,10/m² 

 

 

OBS: O valor unitário, de R$ 2.934,10/m² (dois mil, novecentos e 

trinta e quatro reais e dez centavos), foi obtido através de Pesquisa de 

Comparativos, cujas características constam da pesquisa de mercado de imóveis a 

seguir: 
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5.2 -  AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

 

 Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, então, 

para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

 
 

                                VT = Valor do terreno procurado; 
 

                                  
 

                                Pmax = 30,00; 
 
 

                                Área de referência = 125,00 m²; 
 
 

                                Área Mínima = 100,00 m²; 
 
 

                                Área Máxima = 400,00 m². 
 

 
 

                               

De posse dos valores listados anteriormente (referenciados 

segundo as características da região onde se encontra o imóvel avaliando), pode-se 

calcular os fatores pertinentes, conforme explanado no capítulo anterior. Os valores 

dos fatores de referência utilizados são mostrados a seguir: 

 

 

 

 
 

 

                                Fator Testada: 1,00; 
 

                                Fator de Profundidade: 1,00; 
 

                                Fator de Área: 1,00; 
 

                                Fator de Frentes Múltiplas: 1,00. 
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Compondo os fatores segundo os critérios estabelecidos pelas 

normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 
 

 

 

 

 

                                Substituindo e calculando: 
 

 

 

 

 

 

VT = qmf x At / {1 +[(Ft - 1) + (Fp - 1) + (Ffm - 1) + (Fa - 1)]} 
 

 

 

 

 

 

 

VT = R$ 2.934,10/m² x 97,02 m² / {1 +[(1,00- 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1)]} 

 

 

 

 

 

 

 VT = R$ 284.666,38 
 

(Duzentos e oitenta e quatro mil, seiscentos e 

 sessenta e seis reais e trinta e oito centavos) 

 

Data Base: Maio/2025 
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5.3 - AVALIAÇÃO DA BENFEITORIA 

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, então, 

para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

 

 

                                

 

Ou, em números redondos: 

 

 

 

VB = R$ 260.000,00 

(Duzentos e sessenta mil reais) 

Data Base: Maio/2025 
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5.4 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

 

 

                                Será dado através da soma das parcelas anteriormente 

calculadas, através da seguinte expressão: 

 

 

 

 

 
LOCAL VALOR 

VT Terreno R$ 284.666,38 

VB Benfeitoria R$ 261.068,37 

 
                           Valor Total     R$ 545.734,70 

 
 

 

 

 

                                          Ou, em números redondos: 

 

 

 

VI = R$ 546.000,00 

(Quinhentos e quarenta e seis mil reais) 

Data Base: Maio/2025 
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6 - CONCLUSÃO 

 

Conforme decisão de fl. 225, nos AUTOS DA AÇÃO DE 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CLAUDETE MARISA 

ROMANHOLLI, em face de ALESSANDRO GOMES DE MENEZES E OUTRO, o 

valor do imóvel é:  

 

 

 

VALOR DO IMÓVEL  

  

 R$ 546.000,00 

(Quinhentos e quarenta e seis mil reais) 

 
Data base: Maio de 2.025 
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7 – ENCERRAMENTO 
 
 

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente laudo, que é 

composto por 47 (quarenta e sete) folhas. 

 

Ainda, o signatário agradece honrosa nomeação e oportunidade. 

 
 

 

 

 

 

 

 

Santo André, 27 de maio de 2.025. 

 

 

 

 

 

 

 

 

EVANDRO HENRIQUE 
CREA/SP Nº 5069364365 

MEMBRO TITULAR DA APPJ 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

SANTO ANDRÉ - SP 

 

 

PROCESSO Nº 1007331-13.2017.8.26.0554 
 
 
 
 
 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pós-Graduado em 

Mecânica Automobilística, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE 

EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CLAUDETE MARISA 

ROMANHOLLI, em face de ALESSANDRO GOMES DE MENEZES E OUTRO, após 

as vistorias necessárias, bem como minucioso exame da matéria, vem mui 

respeitosamente, à presença de Vossa Excelência requerer o levantamento dos 

honorários periciais no valor de R$ 4.200,00 (quatro mil e duzentos reais), conforme 

depósitos de fls. 268/269 com juros e correções monetária que houver. 

 

Outrossim facilitando os trabalhos da zelosa serventia, junta 

formulário de Mandado de Levantamento Eletrônico, conforme Comunicado Conjunto 

nº 474/2.017, publicado no DJE em 1º de março de 2.017. 

 

 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

Santo André, 27 de maio de 2025. 

 

 

EVANDRO HENRIQUE 
CREA/SP Nº 5069364365 

MEMBRO TITULAR DA APPJ 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRÔNICO 

(1 Formulário para cada beneficiário) 
 

Número do processo (padrão CNJ): 1007331-13.2017.8.26.0554 

Nome do Credor (Beneficiário): Evandro Henrique 

CPF/CNPJ do Credor (Beneficiário): 268.282.338-67 

Forma de recebimento:  

(  ) I - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 – isento de tarifa]; 

( x ) II - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa]; 

(  ) III – Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Isento de tarifa]; 

(  ) IV – Pix [valores até R$ 50.000,00 – isento de tarifa] 

*Para as opções “II - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “III – Crédito em 

conta para outros bancos” e “IV-Pix” , será necessário informar os seguintes 
dados: 

Titular da conta de destino: 

(  ) Parte 

(  ) Advogado – OAB/___ nº______ - Procuração nas fls. ____ 

(  ) Procurador/Representante Legal – Procuração nas fls. ____ 

(  ) Terceiro    

(x) Perito  

*Para as opções  “II” e “III” será necessário informar os seguintes dados 
bancários: 

Banco: Brasil    Código do Banco: 001 

Agência: 2894-0 

Conta nº: 13429-5  Tipo de Crédito: ( x ) Conta Corrente  (  ) Conta Poupança 

CPF/CNPJ do titular da conta destino: 268.282.338-67 

Nome do titular da conta destino: Evandro Henrique 

*Para a opção “IV –Pix”, será necessário informar a chave Pix (CPF ou CNPJ): 

Nome do titular da conta destino: 

Tipo de Resgate: (  ) Parcial 

                    ( x ) Total 

Nº da página do processo em que consta o comprovante do depósito: 268/269 

Valor nominal do depósito: R$ 4.200,00 (quatro mil e duzentos reais) 

Observações: 
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