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                                                   PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES, 
Perito Judicial, nomeado nos autos supra da ação de EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL requerida por IPIRANGA PRODUTOS DE 
PETRÓLEO S/A   AUTO POSTO SERVICE ESTRELA DE OSASCO 
LTDA., tendo concluído todos os seus estudos, vistorias, diligências  da área 
em questão, vem  respeitosamente à presença de Vossa Excelência, para 
apresentar o seu trabalho consubstanciado no seguinte: 
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I – PRELIMINARES 

Alega A Empresa Exequente: 

A Exequente, doravante simplesmente designada IPIRANGA, dedica-se à 
distribuição de produtos derivados de petróleo e, no exercício de seus 
objetivos sociais, investe vultoso volume de capital na aquisição e locação de 
imóveis de localização propícia para a revenda de combustíveis ao público 
consumidor final.  
 
Com vistas a implementar a comercialização de seus produtos, em 26 de 
setembro de 2016, firmou “Contrato de Operação de Posto Ipiranga”, com a 
empresa que figura no polo passivo da ação, pelo prazo de 6 (seis) anos, tendo 
por objeto o fornecimento de produtos combustíveis ao Posto Executado, a 
licença do uso de marca, além da cessão de equipamentos de propriedade da 
Exequente à empresa Executada, destinados a possibilitar à revenda dos 
produtos fornecidos 
 
 Para garantir o integral cumprimento das obrigações legais e contratuais da 
atividade do Posto Revendedor, os Co executados, Sra. Elquia de Morais 
Alves Silva e Sr. Luiz Ricardo Lourenço da Silva, obrigaram-se na qualidade 
de garantidoras e principais pagadoras do Posto Executado, assumindo a 
responsabilidade solidária para garantir todos os negócios comerciais 
entabulados entre a IPIRANGA e o Posto Executado, conforme se verifica no 
teor da cláusula “7” do referido contrato: 
 
Superada a narrativa quanto à relação havida entre as partes, importante 
informar que, depois de firmado o “Contrato de Operação de Posto Ipiranga”, 
a empresa Executada, injustificadamente, deixou de promover o pagamento 
das Duplicatas, embora tenha recebido os produtos derivados de petróleo em 
seu estabelecimento comercial. 
 
Importante ressaltar que as mercadorias foram devidamente recebidas pela 
empresa devedora, conforme demonstram os inclusos comprovantes de 
recebimento de mercadorias relativos às notas fiscais referidas. 
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Depois de diversas tratativas frustradas para recebimento do seu crédito 
amigavelmente, a Exequente não vislumbrou outra saída senão o apontamento 
dos títulos a protesto.  
 
Entretanto, intimado para o pagamento das duplicatas, o devedor se quedou 
inerte, tendo, desta forma, sido protestados todos os títulos em questão.  
 

Portanto solicitou a determinação da citação pessoal dos Executados para que, 
no prazo de 03 (três) dias, paguem a quantia de R$ 649.586,81 (seiscentos e 
quarenta e nove mil, quinhentos e oitenta e seis reais e oitenta e um centavos), 
que deverá ser atualizada e corrigida para a data do pagamento. 
 
Os Executados ainda não haviam sido intimados. 
 
O signatário foi honrosamente nomeado às fls. 275, dos autos, não tendo sido 
formulado quesitos pela Exequente, nem indicado Assistente Técnico. 
 
 

II - VISTORIA  
  
Este perito vistoriou o imóvel objeto da presente ação, em 01º de 
dezembro de 2020.  
  
O imóvel está situado na Rua João Domingues Branco nº. 10, 
Condomínio Parque Santa Helena Gleba I , Bairro Sítio Icavetá e Sítio 
Paiol velho, município de Santana do Parnaíba . 
 
O local é acessado através da Rodovia Presidente Castelo Branco km 42, 
sentido Capital. 
 
Trata-se de um condomínio fechado, registrado no RI de Barueri – 
Matrícula 42.136. 
 
O signatário foi acompanhado pelos atuais inquilinos do imóvel, senhor 
Ricardo e sua esposa, os quais autorizaram a nossa entrada após 
conversarem por telefone com a Executada dona Élquia. 
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A seguir, será possível observar a situação do imóvel na data da vistoria 
realizada.  
  
 

 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL SITUADO NA RUA JOÃO 
DOMINGUES BRANCO LOTE 10 DA QUADRA G.  
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AVENIDA JOÃO DOMINGUES BRANCO NO TRECHO FRONTAL AO 
IMÓVEL. 
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INDICAÇÃO DO NÚMERO 10 O QUAL IDENTIFICA O LOTE DA 
QUADRA G. 
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VISTA INTERNA DO IMÓVEL. 
 
EM PRIMEIRO PLANO A GARAGEM COBERTA PARA DOIS 
VEÍCULOS. 
 
MAIS AO FUNDO A PISCINA. 
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VISTA EXTERNA DE UM SALÃO QUE ABRIGA A CHURRASQUEIRA. 
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VISTA EXTERNA DO SALÃO QUE ABRIGA A CHURRSQUEIRA AO 
FUNDO. 
 
EM PRIMEIRO PLANO A RESIDÊNCIA PRINCIPAL. 
 
E A PISCINA MAIOR. 
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VISTA INTERNA DO SALÃO QUE ABRIGA A CHURRASQUEIRA. 
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MAIS UMA VISTA INTERNA DO SALÃO. 
 
BANHEIRO E CHURRASQUEIRA AO FUNDO. 
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CORREDOR LATERAL DO IMÓVEL. 
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PISCINA DESCOBERTA. 
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MINI CAMPO DE FUTEBOL COM GRAMA NATURAL. 
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VISTA EXTERNA DA RESIDÊNCIA PRINCIPAL, PARCIALMENTE 
ASSOBRADADA. 
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COZINHA . 
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VISTA PARCIAL DA SALA DE ESTAR. 
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VISTA PARCIAL DA SALA, AO FUNDO A COZINHA. 
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SALA DE JANTAR. 
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ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR. 
 
PORTA À DIREITA DE ACESSO A UM DOS DORMITÓRIOS. 
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BANHEIRO . 
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VISTA PARCIAL DE UM DOS DORMITÓRIOS. 
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SEGUNDO DORMITÓRIO. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

87
46

-8
1.

20
19

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

6E
96

22
9.

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
 P

A
U

LO
 A

N
TO

N
IO

 T
A

R
D

E
LL

I G
O

M
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

3/
12

/2
02

0 
às

 1
6:

53
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
20

70
30

90
59

3 
   

 .

fls. 328



PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES  
ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR  

CREA Nº. 060.167.564.6/D  

  

-24-  

AVENIDA FAGUNDES FILHO 252 CJ. 14 CEP: 04304-000 SÃO PAULO – SP  
11 5071-0901 – 11 99142-6621 – paulotardelligomes@uol.com.br  

  

 
 
 

 
 
 
BANHEIRO DA SUÍTE. 
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TERRAÇO DESCOBERTO. 
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CÔMODO SOB A COZINHA. 
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HALL DOS DORMITÓRIOS. 
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O local do imóvel é servido pelos seguintes melhoramentos 
públicos: pavimentação asfáltica, guias e sarjetas, iluminação  
domiciliar e telefone.  

  

O quarteirão onde situa-se o imóvel avaliando, é composto pelas Ruas 
Benedito Antônio Lua e João Domingues Branco.  

  

O imóvel avaliando encontra-se inscrito no IPTU sob o nº.  

1446263.39043500000. 

  

Trata-se de um terreno com benfeitorias, as quais serão descritas no 
Capítulo Benfeitorias.  

  
 

 

 

II.2 – TERRENO.  
 

  

A área de terreno descrita na Matrícula 42.136 descreve as seguintes 
dimensões:  

  

Frente :  14,0 metros para a Rua João Domingues Branco antiga Mato 
Grosso. 

  

Área total:  758,00 m2.  
 
Profundidade equivalente: 54,14 m 
  

Sua topografia é em suave declive para os fundos, o terreno é seco a 
olho nu, aparentemente firme, e, situa-se no meio do quarteirão.  
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II.3 – BENFEITORIAS  
  

No local foram constatadas as seguintes benfeitorias:  

  

  

1) Casa principal . 

  

Área construída: 118,02 m2.  

  

Enquadramento: casa padrão médio: 2,154 x R8N  

  

Idade física:  20 (vinte) anos.  

  

Características e acomodações:  

  

02 dormitórios uma suíte, sala, cozinha e área de serviço. 
  

  

2) Cobertura da garagem:  
  

Área construída: 25,00 m2.  

  

Enquadramento: cobertura padrão simples: 0,142 x R8N  

  

Idade física:  10 (dez) anos.  

  

Características e acomodações:  
 

Para dois automóveis.  
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3) Salão da churrasqueira 
 

Área construída: 43,24 m2.  

  

Enquadramento: cobertura padrão simples: 0,142 x R8N  

  

Idade física:  10 (dez) anos.  

  

Características e acomodações:  

Para dois automóveis.  

  

 
4) 2 Piscinas 

 
Ac 1 = 32 m2 com 0,5 metro de profundidade 
 
Ac2 = 8 m2 com 0,5 m de profundidade 
 
 

 
5) Campo de futebol 

 
Área = 420,00 m2 
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III – MÉTODO DE AVALIAÇÃO DO TERRENO.  

  

O critério básico para a determinação do valor de venda  

de um imóvel é:   

- MÉTODO COMPARATIVO  
  

O Método Comparativo, é segundo a classificação da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, um método direto, 

ou seja, permite que o valor de venda, seja calculado a partir de 

tratamento adequado de dados referentes a ofertas de venda de 

imóveis similares.   

  

Cumpre ainda esclarecer que, os atuais rumos da 

Engenharia de Avaliações, recomendam a utilização exclusiva de 

métodos diretos na determinação de venda, no caso o Método 

Comparativo, uma vez que os resultados obtidos espelham com mais 

fidelidade à situação do mercado imobiliário na época da avaliação, 

visto que são obtidas por comparação direta com outros eventos 

semelhantes de mercado.  

 Em vista do acima exposto e, considerando que foram  

selecionados todos os subsídios necessários para a aplicação com 

segurança do Método Comparativo.  
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3.1. CÁLCULO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO 

PELO MÉTODO COMPARATIVO E DAS BENFEITORIAS PELO 

MÉTODO DA COMPOSIÇÃO.  

  

O Método Comparativo é segundo a classificação da 

ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, um método direto, 

ou seja, permite que o aluguel seja calculado a partir de tratamento 

adequado de dados referentes a ofertas de locação de imóveis 

similares. Para a perfeita aplicação deste método, as características 

básicas em que deve haver semelhança, basicamente, estão 

relacionadas com os seguintes aspectos:  

  

 - Localização  

 - Tipo de Imóvel  

 - Dimensões  

 - Padrão Construtivo  

 - Idade  

 - Data da Oferta  

  

Obedecidas às condições acima citadas, o valor de  

mercado para venda procurado, estará ajustado à realidade dos 

preços vigentes na região estudada.  
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Para a aplicação do Método Comparativo, será adotado o  

processo de homogeneização dedutivo, no qual são feitas 

racionalizações prévias e, a partir delas, se ajustam os valores 

comparativos, para adequá-los às condições do imóvel avaliando.  

No processo de homogeneização serão aplicados os  

seguintes fatores:  

A) Fator Oferta: Dedução de 10% no preço das 
ofertas  

para cobrir risco de eventual super-estimativa por parte das ofertas 

(elasticidade dos negócios).   

B) Padrão Construtivo e Idade: A homogeneização  

da construção dos elementos pesquisados em relação ao imóvel 

avaliando, será feita com base no “VALORES DE EDIFICAÇÕES – DE 

IMÓVEIS URBANOS – 2.007” e atualizados para novembro de 2.017.  

Os imóveis paradigmas que possuem benfeitorias, foram  

avaliados através dos seguintes itens:  

– “CASA : PADRÃO MÉDIO”  

Valor unitário: 2,154 x R8N  

Idade : Variável de acordo com a oferta à venda.  

Vida Útil: 70 (setenta) anos  

Cálculo do fator de obsolescência e conservação, através  
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do Método de Ross Heideck: FOC = [R + K x (1 - R)] .  

Onde:  

R = razão da depreciação = 20% 

K = fator de Ross Heideck .  

 

Coberturas: Padrão simples.  

Valor unitário: 0,142 x R8N  

  

D) Transporte:   

  

De acordo com a localização do imóvel ofertado, com  

relação ao imóvel ora avaliando.  

Índice de localização do imóvel ora avaliando: 1,0.  
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IV. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE VENDA DO IMÓVEL.  

  

Na pesquisa Anexo I, através de 05 (cinco) elementos de ofertas, do 
livre mercado imobiliário local, de mesma região geo-econômica 
daquele onde se encontra o imóvel em questão, levaram a concluir 
para o local com o unitário de R$ 263,00/ m2 de área de terreno.  

  

O valor do imóvel será calculado, conforme preconizam as Normas do 
IBAPE, Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, 
através da seguinte equação:  

  

Vterreno = A x Vu x ((Fe/Fr)^0,2) x ((Pe/Pmi)^.5)  

  

Onde:  

  

A = área = 758,00 m2  

Vu = valor unitário = R$ 263,00/m2 (Anexo I)  

Fe = frente efetiva = 14 m  
Fr = frente de referência = 10 m  
Pe = profundidade equivalente = 54,14 m  

Pr = profundidade de referência = 40 m  
Ft = fator topografia = 0,95 declive entre 5% a 10% 
 

 

Portanto, aplicando-se a fórmula acima resulta:  

  

Vterreno = At x Vu x ((Fe/Fr)^.2) =  

  

Substituindo, resulta:  

  

Vterreno = 758,00 m2 x R$ 263,00/m2 x ((10/14)^.2) x 
((40/54,14)^.5) x 0,95=  

  

Vterreno = R$ 151.295,03  
(Cento e cinquenta e um mil e duzentos e noventa e cinco 
reais e três centavos)  
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V - VALOR DAS BENFEITORIAS.  

  

  

Será utilizado o índice R8N, lançado pelo SINDUSCON, estimado para 
o mês de novembro de 2020, igual a R$ 1.518,00/m2.  

  

  

1) Casa principal.  
  

Área construída: 118,02 m2.  

  

Enquadramento: casa padrão médio: 2,154 x R8N  

  

Idade física:  20 (vinte) anos..  

  

Enquadramento: casa padrão médio = 2,154 x R8N. = 2,154 x  R$  
1.518,00 /m2 = R$  3.269,77/m2.  

  

Estado de conservação:   necessitando de reparos simples ( item e ).  

  

Cálculo do fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 
conservação procurado=?  

  

R = coeficiente residual correspondente ao padrão (Tabela 1 – Anexo  

II) = 20% ou 0,20  

K = coeficiente de Ross – Heideck.   

Ie = idade aparente da edificação = 20 anos.  

Ir = idade relativa ao padrão = 70 anos.  

Ie/Ir = 20/70 =  0,2857 ou 28,57%  adota-se 28,0%   

  

Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservação 
necessitando de reparos simples, item “e” e 28%  acima calculado, 
resulta no fator igual a 0,6722.  
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O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 
resulta:  

  

Foc= R + K x (1-R)  

Foc= 0,20 + 0,6722 x (1-0,20)  

Foc= 0,20 + 0,5377  

Foc= 0,7377  

  

Aplicando-se a seguinte fórmula resulta:  

  

Vc1 = Ac  x  enq.  X Foc  

  

Vc1 = valor da construção procurado = ?  

Ac = área construída = 118,02 m2  

Foc = 0,7377 (calculado anteriormente)  

  

Vc1 = valor da casa principal.  

  

Vc1 = 118,02 m2 x  R$ 3.269,77/m2 x  0,7377 =  

  

Vc1 = R$   284.677,31.         
(Duzentos e oitenta e quatro mil e seiscentos e setenta e sete 
reais e trinta e um centavos)   
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2) Garagem:  

  

Área construída: 25,00 m2.  

  

Enquadramento: cobertura padrão simples: 0,142 x R8N  

  

Idade física:  10 (dez) anos.  

  

Enquadramento: Cobertura padrão simples = 0,142 x R8N. = 0,142 x 
R$  1.518,00 /m2 = R$ 215,56/m2.  

  

Estado de conservação: necessitando de reparos simples ( item e ).  

  

Cálculo do fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 
conservação procurado=?  

  

R = coeficiente residual correspondente ao padrão = 20% ou 0,20 K 
= coeficiente de Ross – Heideck.   

Ie = idade física da edificação = 10 anos.  

Ir = idade relativa ao padrão = 20 anos.  

  

Ie/Ir = 10/20 =  0,50 ou 50,00%  adota-se 50,0%   

  

Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservação 
necessitando de reparos simples, item “e” e 50%  acima calculado, 
resulta no fator igual a 0,512.  

  

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 
resulta:  

  

Foc= R + K x (1-R)  

Foc= 0,20 + 0,512 x (1-0,20)  

Foc= 0,20 + 0,4096  

Foc= 0,6096  
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Aplicando-se a seguinte fórmula resulta:  

  

Vc2 = Ac  x  enq.  X Foc  

  

Vc2 = valor da construção procurado = ?  

  

Ac = área construída = 25,00 m2  

  

Foc = 0,6096 (calculado anteriormente)  

  

Vc2 = valor da cobertura  

  

Vc2 = 25,00 m2 x  R$ 215,56/m2 x  0,6096 =  

  

Vc2 = R$ 3.285,13    
(Três mil e duzentos e oitenta e cinco reais e treze centavos)  
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3) Salão da churrasqueira  
  

Área construída: 43,24 m2.  

  

Enquadramento: casa padrão simples: 1,497 x R8N  

  

Idade física:  10 (dez) anos..  

  

Enquadramento: casa padrão médio = 1,497 x R8N. = 1,497 x  R$  
1.518,00 /m2 = R$  2.272,44/m2.  

  

Estado de conservação:   necessitando de reparos simples ( item e ).  

  

Cálculo do fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 
conservação procurado=?  

  

R = coeficiente residual correspondente ao padrão (Tabela 1 – Anexo  

II) = 20% ou 0,20  

K = coeficiente de Ross – Heideck.   

Ie = idade aparente da edificação = 10 anos.  

Ir = idade relativa ao padrão = 70 anos.  

Ie/Ir = 10/70 =  0,1428 ou 14,28%  adota-se 14,0%   

  

Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservação 
necessitando de reparos simples, item “e” e 14%  acima calculado, 
resulta no fator igual a 0,754.  
  

O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 
resulta:  
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Aplicando-se a seguinte fórmula resulta:  

  

Vc2 = Ac  x  enq.  X Foc  

  

Vc2 = valor da construção procurado = ?  

  

Ac = área construída = 43,24 m2  

  

Foc = 0,754 (calculado anteriormente)  

  

Vc3 = valor do salão 

  

Vc3 = 43,24 m2 x  R$ 2.272,44/m2 x  0,754 =  

  

Vc3 = R$ 74.088,27    
(Setenta e quatro mil e oitenta e oito reais e vinte e sete 
centavos)  

 

 

 

4) Piscina. 
 
  

V4 = Ac x Cup (Anexo I ) x Foc  

  

Ac = área construída projetada (laterais e fundo) = 44 m2  

  

Cup = custo unitário (Vide Anexo I ao corpo do laudo)  

  

Foc = fator obsolescência e conservação   

  

V4 = 44 m2 x R$ 489,00/m2 x 0,7672  

  

V4= R$ 16.507,07  
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5) Mini campo de futebol. 
 

 

 

Vc5 = 378,00 m2 x  R$ 20,00/m2 =  

 

V5 = R$ 7.560,00   
 

 

O valor das benfeitorias, corresponde a somatória dos valores acima 
calculados:  

  

VC = VC1 + VC2 + VC3 + VC4 + VC5 
    

VC = R$ 386.117,78  
(Trezentos e oitenta e seis mil e cento e dezessete reais e 
setenta e oito centavos).  

  

 VI – VALOR DO IMÓVEL  

  

Corresponde ao valor do terreno acrescido do valor das construções 
calculados anteriormente:  

  

VALOR DO TERRENO..........................................R$  151.295,03  

VALOR DAS CONSTRUÇÕES................................R$  386.117,78   

VALOR DO IMÓVEL............................................R$   537.412,81 
 
 
      Ou arredondando:  

  

VI = R$ 538.000,00  

( Quinhentos e trinta e oito mil reais)  

VÁLIDO PARA DEZEMBRO DE 2020 – DATA DA AVALIAÇÃO  
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VII - ENCERRAMENTO  
  

  

Consta o presente laudo de avaliação, de 43 (quarenta e três) folhas 
digitadas, sendo todas assinadas através do certificado digital deste 
perito.  

  

ANEXOS:  

  

I – PESQUISA DO VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO.  

II – CÓPIA PARCIAL DO ESTUDO EDIFICAÇÃO VALORES DE 
VENDA- IBAPE- INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E 
PERÍCIAS DE ENGENHARIA.  

  

  

                                    Osasco, 03 de dezembro de 2020.  

  

  

                                     ENG.º PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES  

                                                Engenheiro Civil e Agrimensor  

                                            CREA nº 060.167.564.6/D  
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ANEXO I  
  

PESQUISA DO VALOR UNITÁRIO DE TERRENO PARA VENDA.  

  

O valor do metro quadrado de área de terreno será obtido através de 
05(cinco) elementos de ofertas do livre mercado imobiliário, 
pertencentes à mesma região geo-econômica do imóvel avaliando.  

  

O tratamento será efetuado atendendo as NORMAS PARA AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEIS do IBAPE, e obedecidos os seguintes critérios normativos 
e posturas vigentes para:  

  

No processo de homogeneização serão aplicados os  

seguintes fatores:  

A) Fator Oferta: Dedução de 10% no preço das 
ofertas  

para cobrir risco de eventual super-estimativa por parte das ofertas 

(elasticidade dos negócios).   

B) Padrão Construtivo e Idade: A homogeneização  

da construção dos elementos pesquisados em relação ao imóvel 

avaliando, será feita com base no “VALORES DE EDIFICAÇÕES – DE 

IMÓVEIS URBANOS – 2.007” e atualizados para novembro de 2.017.  

Os imóveis paradigmas que possuem benfeitorias, foram  

avaliados através dos seguintes itens:  
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– “CASA : PADRÃO MÉDIO”  
Valor unitário: 2,154 x R8N  

Idade : Variável de acordo com a oferta à venda.  

Vida Útil: 70 (setenta) anos  

  

Cálculo do fator de obsolescência e conservação, através  

do Método de Ross Heideck: FOC = [R + K x (1 - R)] .  

Onde:  

R = razão da depreciação = 20% 

K = fator de Ross Heideck .  

 

Cobertura: Padrão simples.  

Valor unitário: 0,142 x R8N  

  

 D) Transporte:   

  

De acordo com a localização do imóvel ofertado, com  

relação ao imóvel ora avaliando.  

Índice de localização do imóvel ora avaliando: 1,0.  
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ELEMENTO Nº. 01  

 

Data: 03/12/2020 
Tipo     :   Terreno      
Bairro   :  Condomínio Parque Santa Helena Gleba I   
DADOS DA REGIÄO  
Melhoramentos públicos: Luz, Telefone, Iluminação,   
DADOS ECONOMICOS  
Modalidade     :    Venda        Valor         :    240.000,00  
Natureza       :    Oferta         
DADOS DO TERRENO  
Area           :    873,00       Situação      :    Meio de quadra         
Testada        :    18,00        Formato       :    Regular         
Topografia     :    plano        
DADOS DA CONSTRUÇÄO  
Tipo Construçäo:    Não há.  
Padräo         :                 Idade            :    0 anos  
Area Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00  
Area Superior  :    0,00         Area Total       :    0,00  
FONTE DE INFORMAÇÄO  
Imobiliária  Almeida Titto 
Endereço    - No local  
Contato     - Fone: (11) 2680-7811  
OBSERVAÇOES  
1 – TERRENO VAGO.  

  
Vu1 = (R$ 240.000,00 x 0,9 / 873,00) x [(10/18)^.2) + ((48,50/40,0).5) +  
(1/1,00) – 3 + 1]  

Vu1 = R$ 245,00/m2 

 

ALMEIDA TITTO 

 

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

87
46

-8
1.

20
19

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

6E
96

22
9.

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
 P

A
U

LO
 A

N
TO

N
IO

 T
A

R
D

E
LL

I G
O

M
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

3/
12

/2
02

0 
às

 1
6:

53
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
20

70
30

90
59

3 
   

 .

fls. 351



PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES 

Engenheiro Civil e Agrimensor. 

CREA/SP nº. 060.167.564.6/D 

 

47 

AVENIDA FAGUNDES FILHO, Nº 252 CJ. 14 – CEP: 04304-000 – SÃO PAULO – SP 

11 5071 0901  - 11 9 9142 6621 -paulotardelligomes@uol.com.br 

 

 

ELEMENTO Nº. 02  

 

Data: 03/12/2020 
Tipo     :   Terreno      
Bairro   :  Condomínio Parque Santa Helena Gleba I   
DADOS DA REGIÄO  
Melhoramentos públicos: Luz, Telefone, Iluminação,   
DADOS ECONOMICOS  
Modalidade     :    Venda        Valor         :    139.500,00  
Natureza       :    Oferta         
DADOS DO TERRENO  
Area           :    600,00       Situação      :    Meio de quadra         
Testada        :    12,00        Formato       :    Regular         
Topografia     :    Aclive        
DADOS DA CONSTRUÇÄO  
Tipo Construçäo:    Não há.  
Padräo         :                 Idade            :    0 anos  
Area Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00  
Area Superior  :    0,00         Area Total       :    0,00  
FONTE DE INFORMAÇÄO  
Imobiliária  Zequinha Imóveis 
Endereço    - No local  
Contato     - Fone: (11) 4154-5889  
OBSERVAÇOES  
1 – TERRENO VAGO.  

  
Vu1 = (R$ 139.500,00 x 0,9 / 600,00) x [(10/12)^.2) + ((50,0/40,0)^.5) +  
(1/1,00) – 3 + 1]  

Vu2 = R$ 226,00/m2 
 

 

ZEQUINHA IMOVEIS  4154-5889 
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ELEMENTO Nº. 03  

 

Data: 03/12/2020 
Tipo     :   Terreno      
Bairro   :  Condomínio Parque Santa Helena Gleba I   
DADOS DA REGIÄO  
Melhoramentos públicos: Luz, Telefone, Iluminação,   
DADOS ECONOMICOS  
Modalidade     :    Venda        Valor         :    180.000,00  
Natureza       :    Oferta         
DADOS DO TERRENO  
Area           :    600,00       Situação      :    Meio de quadra         
Testada        :    12,00        Formato       :    Regular         
Topografia     :    plana        
DADOS DA CONSTRUÇÄO  
Tipo Construçäo:    Não há.  
Padräo         :                 Idade            :    0 anos  
Area Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00  
Area Superior  :    0,00         Area Total       :    0,00  
FONTE DE INFORMAÇÄO  
Imobiliária  Zequinha Imóveis 
Endereço    - No local  
Contato     - Fone: (11) 4154-6042  
OBSERVAÇOES  
1 – TERRENO VAGO.  

  
Vu3 = (R$ 180.000,00 x 0,9 / 600,00) x [(10/12)^.2) + ((50,0/40,0)^.5) +  
(1/1,00) – 3 + 1]  

Vu3 = R$ 291,00/m2 

 

 

ZEQUINHA IMÓVEIS 
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ELEMENTO Nº. 04  

 

Data: 03/12/2020 
Tipo     :   Terreno      
Bairro   :  Condomínio Parque Santa Helena Gleba I   
DADOS DA REGIÄO  
Melhoramentos públicos: Luz, Telefone, Iluminação,   
DADOS ECONOMICOS  
Modalidade     :    Venda        Valor         :    150.000,00  
Natureza       :    Oferta         
DADOS DO TERRENO  
Area           :    630,00       Situação      :    Meio de quadra         
Testada        :    12,60        Formato       :    Regular         
Topografia     :    plana        
DADOS DA CONSTRUÇÄO  
Tipo Construçäo:    Não há.  
Padräo         :                 Idade            :    0 anos  
Area Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00  
Area Superior  :    0,00         Area Total       :    0,00  
FONTE DE INFORMAÇÄO  
Imobiliária  Zequinha Imóveis 
Endereço    - No local  
Contato     - Fone: (11) 4154-6042  
OBSERVAÇOES  
1 – TERRENO VAGO.  

  
Vu4 = (R$ 180.000,00 x 0,9 / 600,00) x [(10/12,6)^.2) + ((50/40,0)^.5) +  
(1/1,00) – 3 + 1]  

Vu4 = R$ 291,00/m2 
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ELEMENTO Nº. 05  

 

Data: 03/12/2020 
Tipo     :   Terreno      
Bairro   :  Condomínio Parque Santa Helena Gleba I   
DADOS DA REGIÄO  
Melhoramentos públicos: Luz, Telefone, Iluminação,   
DADOS ECONOMICOS  
Modalidade     :    Venda        Valor         :    119.000,00  
Natureza       :    Oferta         
DADOS DO TERRENO  
Area           :    1.104,00       Situação      :    Meio de quadra         
Testada        :    22,0        Formato       :    Regular         
Topografia     :    plana        
DADOS DA CONSTRUÇÄO  
Tipo Construçäo:    Não há.  
Padräo         :                 Idade            :    0 anos  
Area Térreo    :    0,00         Valor Constr.    :    0,00  
Area Superior  :    0,00         Area Total       :    0,00  
FONTE DE INFORMAÇÄO  
Imobiliária  Zequinha Imóveis 
Endereço    - No local  
Contato     - Fone: (11) 4154-6042  
OBSERVAÇOES  
1 – TERRENO VAGO.  

  
Vu5 = (R$ 119.000,00 x 0,9 / 1.104,00) x [(10/20)^.2) + ((50/40,0)^.5) +  
(1/1,00) – 3 + 1]  
 

Vu5 = R$ 96,00/m2 
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RESUMO 

1 – R$ 245,00/M2 

2 – R$ 226,00/M2 

3 – R$ 291,00/M2 

4 – R$ 291,00/M2 

5 – R$ 96,00/M2 

TOTAL R$ 1.149,00 / 5 = R$ 229,80/M2 

 

Verificação da amostragem: 

R$ 229,80/m2 x 0,7 = R$ 160,86/m2 

R$ 229,80/m2 x 1,3 = R$ 298,74/m2 

Eliminando-se o elemento 5 situado fora da faixa de mais ou menos 30 em 
relação a média, o valor unitário resulta 

Vu = (R$ 1.149,00 – R$ 96,00 ) / 4 =  R$ 263,25/m2 

 

Vu = R$ 263,00/m2 
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A SETA BRANCA INDICA A LOCALIZAÇÃO DO LOTE 10 DA 
QUADRA G. 
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Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e 

Laudos Grafotécnicos 
 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br  
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

Excelentíssimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 7ª Vara Cível       
do Fórum da Comarca de Osasco SP.  

 
 
Processo digital: n° 1018746-81.2019.8.26.0405  
Ação:   Execução de Título Extrajudicial  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista 

e Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação Execução de 

Título Extrajudicial, promovida por Ipiranga Produtos de Petróleo S/A., contra 

Auto Posto Service Estrela de Osasco Ltda. - Me e outro, vem, respeitosamente 

à presença de Vossa Excelência, após diligências e estudos necessários,               

apresentar suas conclusões consubstanciadas no seguinte  

L A U D O 

T É C N I C O 
 
 

Membro titular do  

Ibape SP  nº 664 
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Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
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S U M Á R I O 

 

 

I.       RESUMO DE VALOR  

II.      PRELIMINARES  

III.    VISTORIA  

IV.      CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

V.       CONCLUSÃO  

VI.     ENCERRAMENTO  

      

A n e x o: 
anexo:  01  pesquisa de elementos comparativos.   
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Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e 

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br  
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

I.   RESUMO DE VALOR 

 Imóvel residencial localizado na Rua João Domingues Branco,   
nº 10, integrante do Condomínio Residencial Parque Santa 
Helena Gleba I, lote 10 da quadra G, bairro Sítio Icavetá e Paiol 
Velho, município de Santana de Parnaíba, estado de  São Paulo, 
descrito na matrícula nº 42.136 do CRI/Barueri/SP. 

Valor Total de Mercado  
R$ 720.00000 

(Setecentos e vinte mil reais) 

válido para data base “Novembro de 2021” 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto: Vista geral da fachada do imóvel, objeto da presente avaliação. 
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II. PRELIMINARES  

2.1)   Trata-se dos autos da ação Execução de Título Extrajudicial, promovida      
por Ipiranga Produtos de Petróleo S/A., contra Auto Posto Service Estrela 
de Osasco Ltda. - Me e outro, processo nº 1018746-81.2019.8.26.0405,        
em curso perante esse E. Juízo da 7ª Vara do Fórum da Comarca de Osasco SP.   

2.2)  O subscritor foi honrado com a nomeação para exercer a função de auxiliar da 
justiça (perito judicial) para proceder a avaliação do imóvel objeto da lide, conforme 
r. Decisão de fl. 521 dos autos, reproduzida parcialmente a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3)  As partes não indicaram assistente técnicos, bem como não formularam rol de 
quesitos a serem respondidos. 
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Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
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III.  VISTORIA  

3.1)    Diligência Pericial:  
3.1.1) Incialmente, para cumprir e atender os artigos 466, §2º e 474 do CPC, 
foi agendado judicialmente o início da prova pericial de engenharia de 
avaliação, conforme Certidão de Publicação e Relação à fl. 555: 

 

 

 
 
 

 
 

3.1.2) Na data e horário agendado, o mister foi realizado sendo este perito 
acompanhado pelos representantes das partes a seguir elencados: 

➢ Exequente:   Ausentes representantes  
➢ Executado:  Sandro de Moraes Alves   

    (irmão da proprietária) 

    Riccardo Bassani  
    (morador locatário do imóvel  

3.1.3) Cientes da fase de avaliação judicial do imóvel, tudo acompanharam 
do início ao fim dos levantamentos técnicos periciais. 

3.2) Localização do Imóvel:  

3.2.1) O imóvel objeto da avaliação, situa-se na Rua João Domingues Branco,          
nº 10, integrante do Condomínio Parque Santa Helena Gleba I, lote 10 da 
quadra G, bairro Sítio Icavetá e Paiol Velho, município de Santana de 
Parnaíba, estado de São Paulo.  
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3.3) Acesso ao Condomínio:  

3.3.1) O condomínio possui portaria de acesso na altura do Km. 42, no sentido 
Leste da Rodovia Presidente Castello Branco, conforme destacado nos mapas 
digitais “Google Maps” a seguir reproduzidos: 
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Foto: Vista parcial da Rodovia Presidente Castello Branco, na altura do       
Km. 42 - Sentido Leste (Capital SP) no trecho de acesso a portaria do 
Condomínio Residencial Parque Santa Helena Gleba I. 
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Foto: Detalhe para a Rodovia Presidente Castello Branco, na altura do       
Km. 42 - Sentido Leste (Capital SP). 
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3.4)    Melhoramentos Públicos:  

3.4.1) A região onde se localiza o imóvel em questão, possui os principais 
melhoramentos públicos urbanos, tais como:  

 Pavimentação:   Asfáltica; 

 Iluminação:   Pública/domiciliar; 

 Redes:   Energia elétrica/água/telefonia; 

 Lixo:     Coleta semanal; 

 TV/Internet:    Telecom 

 Transportes:   Linhas coletivas a 1,5 km. 

 

3.5)    Características da Região:  

3.5.1) A região se consolida por loteamentos populares e condomínios de 
padrão médio a superior, implantados em áreas de grande dimensão, 
próximas a áreas rurais e APP. 

3.5.2) Na região são encontrados estabelecimentos de prestação de serviços 
e comércio de âmbito local. Já o polo comercial de maior centralidade se 
localiza no centro de Santana de Parnaíba, sendo composto por bares, 
lanchonetes, restaurantes, lojas, escritórios, drogarias, mercados, agências 
bancarias e de veículos, hospitais, postos de gasolina, prédios com salas 
comerciais ao longo da Estrada dos Romeiros, entre outros serviços que 
atendem a região, onde se destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterogênea 
 Ocupação Comercial:  Padrão Médio a Superior  
 Ocupação Residencial:  Padrão Simples a Superior  
 Escolas:    Municipais e Particulares 
 Serviços Médicos:            Hospitais Municipais/Particulares 
 Agências Bancárias:         Diversas 
 Entretenimento:                 Praças 
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3.6)    Características Gerais do “Parque Residencial Santa Helena”:  

3.6.1) Trata-se de condomínio registrado na matrícula 42.136, Av.05/42.136, 
de 31 de julho de 2007:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.6.2) O loteamento é dotado da seguinte infraestrutura e áreas de lazer:  

 Portaria:    24h; 

 Iluminação:   Domiciliar; 

 Redes:   Energia elétrica/água/telefonia; 

 Lixo:     Coleta semanal; 

 TV/Internet:    Empresas diversas  

 Lazer:    Lago / Alamedas circulação /  
     Playground  
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Foto: Vista geral do acesso e portaria do Parque Residencial Santa Helena. 
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Foto: Detalhe para a identificação do Parque Residencial Santa Helena. 
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Foto: Vista geral do lago localizado no empreendimento. 
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Foto: Vista geral do lago e áreas de circulação. 
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Foto: Vista geral do playground. 
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Foto: Vista parcial da Av. João Domingues Branco, onde se localiza o imóvel 
avaliando. 
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Foto: Detalhe para o emplacamento da via pública referenciada. 

 

 

 

 

 

 

 

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

87
46

-8
1.

20
19

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

88
9D

97
D

.
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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 3
0/

11
/2

02
1 

às
 1

3:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

21
70

34
31

10
3 

   
 .

fls. 618



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e 

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br  
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

3.7)   Cadastramento Municipal:  
3.7.1) O imóvel encontra-se cadastrado na base de dados da Prefeitura de 
Santana de Parnaíba na seguinte situação: 

MATRÍCULA LOTE QUADRA INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA  
42.136 10 “G” 14462.63.39.0435.00.000 

 

3.7.2) O signatário não logrou êxito em obter a certidão de tributos imobiliários 
tendo em vista que o imóvel (contribuinte) possui débitos, conforme print da 
tela emitida pela Prefeitura do Município de Santana de Parnaíba: 
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3.7.3) Contudo, para efeitos de estudos e análises técnicas documentais, 
será considerado o documento acostado à fl. 433, onde constam os dados 
cadastrais do imóvel: 
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3.8)   Classificação de Zoneamento:  

3.8.1) De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula o uso e ocupação   
do solo do Município de Santa de Parnaíba, o imóvel se encontra inserido na 
“ZRBD 3 - Zona Residencial de Baixa Densidade, de baixa a média 
densidade, conforme destacado na reprodução a seguir: 
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3.9)    Imóvel Avaliando:  
3.9.1) Terreno: O terreno possui área total de 758,00 m², conforme descrição 
contida na certidão de matricula n° 42.136 do CRI/Barueri/SP:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.9.2) Características: O terreno possui formato irregular, topografia declive, onde 
se observou execução de movimentação de terra para edificação e contenção, com 
testada para a rua para qual faz frente. Apresenta solo aparentemente firme e seco 
para receber edificação de qualquer porte, obedecendo evidentemente às Leis e 
posturas municipais vigentes do município de Santana de Parnaíba 
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3.9.3) Divergências de áreas: Após análise técnica da planta de loteamento, 
observa-se que o lote possui 760,50m² com testada de 20,00m, que diverge 
dos dados constantes no IPTU da Prefeitura Municipal de Santana de 
Parnaíba e matrícula 42.136, senão vejamos: 

ÁREA  

PLANTA LOTEAMENTO 

TESTADA  

PLANTA LOTEAMENTO 

ÁREA 

MATRÍCULA 

TESTADA 

MATRÍCULA 
ÁREA 
 IPTU 

760,00 m² 20,00 m 758,00 m² 14,00 m 758,00 m² 

 
 Deste modo, independente da divergência na forma como consignada, 
Smj., para efeitos de avaliação será considerada a área total descrita na 
matrícula do imóvel de 758,00 m² com testada de 14,00m, bem como, por 
retratar metragem utilizada em trabalhos técnicos acostados aos autos. 

3.9.4) Construções: Sobre a área de terreno retro descrita, encontra-se 
edificada 03 (três) construções destinadas ao uso residencial (veraneio/fixa), 
composta por corpo principal contendo 03 pavimentos (subsolo, térreo e 
superior), área de churrasqueira com banheiro, garagem coberta, piscinas e 
campo de futebol. 

3.9.5) Detalhes construtivos: A construção possui os seguintes acabamentos 
construtivos gerais: 
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ÁREA EXTERNA  
Piso: revestido de pedra  
Muros de divisas: massa corrida com pintura látex  

 
CHURRASQUEIRA 
DEPÓSITO 

Piso: revestido de cerâmica  
Paredes: massa corrida com pintura látex/textura   
Cobertura: telha cerâmica  
Estrutura: madeira  
Caixilhos: madeira com vidros 

Porta: madeira  
 

GARAGEM  
Piso: revestido de cerâmica  
Estrutura: madeira  
Cobertura: telha cerâmica  

 
CORPO PRINCIPAL  
SUBSOLO  
Área de serviço / banho 

Piso: revestido de cerâmica  
Paredes: massa corrida com pintura látex 

Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Porta: madeira 

Caixilhos: madeira e vidro  
 

Sanitário  
Piso: revestido de cerâmica  
Paredes: revestidas com barra de azulejos  
Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Porta: PVC sanfonada  
Caixilhos: madeira e vidro  
PAVIMENTO TÉRREO  
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Hall de entrada / varanda 

Piso: revestido de cerâmica  
Paredes: massa corrida com pintura látex 

Estrutura: madeira  
Forro: lambris de madeira  
Cobertura: telha cerâmica  

 

Copa / Cozinha 

Piso: revestido com porcelanato  
Paredes: revestidas com azulejos até o teto  
Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Porta: madeira 

Caixilhos: madeira e vidro  
Planejados: armários / pia granito e cuba de inox 

 
Sala de estar  
Piso: revestido com porcelanato  
Paredes: massa corrida com pintura látex/porcelanato filetado 

Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Porta: madeira 

Caixilhos: madeira e vidro  
 

Sala de jantar  
Piso: revestido com porcelanato  
Paredes: massa corrida com pintura látex/porcelanato filetado 

Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Caixilhos: madeira e vidro  
 

Lavabo  
Piso: revestido com cerâmica  
Paredes: revestidas com azulejos até o teto  
Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Porta: madeira  
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Dormitório 01  
Piso: revestido com cerâmica  
Paredes: massa corrida com pintura látex  
Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Porta: madeira 

Caixilhos: madeira e vidro  
 

Escada  
Estrutura: concreto armado  

 

PAVIMENTO SUPERIOR  
Dormitório 02 (suíte) 
Piso: revestido com cerâmica  
Paredes: massa corrida com pintura látex/textura  
Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Porta: madeira 
 

Varanda  
Piso: revestido com cerâmica  
Paredes: textura  
Estrutura: madeira  
Forro: lambris de madeira  
Cobertura: telha cerâmica  

 

Banheiro (suíte)  
Piso: revestido com porcelanato  
Paredes: revestidas com azulejos até o teto  
Forro: laje revestida com pintura látex e moldura de gesso 

Porta: balcão de madeira 
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3.9.6) Características gerais: Trata-se de construção isolada edificada em 
área de terreno de média dimensão, de projeto arquitetônico com integração 
em seus ambientes, com detalhes de acabamentos externos e internos que 
caracteriza funcionalidade e harmonia entre os materiais empregados, com 
áreas externas que proporcionam ambientes integrativos com a proposta 
arquitetônica da edificação. 

3.9.7) Padrão construtivo da construção: Considerando suas tipologias 
construtivas e acabamentos empregados, espelhando-se nos padrões 
definidos no estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - Unidades 
Isoladas 2019 do IBAPE SP”, por similaridade as construções podem ser 
enquadradas como: 

EDIFICAÇÃO GRUPO PADRÃO 

Churrasqueira/depósito  2. Casa 2.4. Simples  

Corpo Principal  2. Casa 2.6. Superior  

Garagem coberta  4. Cobertura  4.2. Médio 
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3.9.8) Estado de conservação: A edificação se encontra em bom estado de 
conservação. 

3.9.9) Área Construída “IPTU”: Consta no cadastro de IPTU “ano exercício 
de 2020, que o imóvel possui área total construída de 221,00 m²: 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.9.10) Área construída Projeto: Nos termos do art. 473 § 3º do CPC, na data 
da vistoria foi disponibilizado pelo representante da executada, cópia reprográfica 
do projeto arquitetônico da edificação, porém, sem identificação do profissional 
arquiteto, por conseguinte sem carimbo de aprovação da prefeitura municipal. 

 

 

 

 

 
 

→ Consta a projeção do pavimento térreo e superior da edificação, com área total 
construída de 110,59 m², estando, ausentes, áreas da churrasqueira, garagem 
coberta, piscina e mini campo de futebol. 
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3.9.11) Levantamentos Técnicos: Inobstante a situação referenciada com 
ralação ao projeto arquitetônico, o documento balizou os trabalhos de conferência 
“in loco” do desenho arquitetônico com o físico existente em companhia dos 
participantes, pode constatar as seguintes áreas construídas não contempladas no 
desenho arquitetônico: 

→ Área de churrasqueira/depósito na parte frontal do terreno; 

→ Garagem coberta para 2 veículos de porte pequeno e médio; 

→ Áreas de piscina; 

→ Varanda extensiva da sala do pavimento térreo. 

→ Área de serviço/banho localizada no subsolo do corpo principal.   

 
3.9.12) Área Construída “Avaliação”: Considerando os levantamentos 
realizados “in loco”, para efeitos de avaliação será considerado a área total 
construída de 

EDIFICAÇÃO PAVIMENTO ÁREA (m²) 

Churrasqueira/depósito  Térreo 42,00 

Garagem coberta  Térreo 35,00 

Corpo Principal  Térreo 96,42 

Corpo Principal  Superior 23,36 

Varanda  Térreo 28,00 

 → TOTAL  224,78 
 

 

Piscina Adulto  Térreo 31,00 
 

Piscina infantil  Térreo 7,00 
 

Campo Futebol   448,00  

 
Nota: Não será avaliado as piscinas individualmente, haja vista que o valor da 
benfeitoria acessória está descrito no padrão construtivo “Superior”, portanto, já 
contemplada no intervalo de Índices e valor unitário de construção a ser calculado. 
Contudo, o campo de futebol será avaliado por não estar contemplado no padrão. 
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3.9.13) Instalações elétricas: Possui instalações embutidas com sistema de 
distribuição independente e componentes de qualidade, com pontos e 
tomadas independentes de escala comercial.    

3.9.14) Instalações hidráulicas: Com instalações obedecendo à projeto 
específico, banheiros dotados de louças e peças de metais de qualidade 
comercial. 

 

3.10)  Ocupação do imóvel:  
3.10.1) Na data da vistoria o imóvel encontrava-se ocupado [alugado] pelo        
Sr. Riccardo Bassani e esposa. 

 

3.11)   Relatório Fotográfico:  
 3.11.1) Para melhor visualização do imóvel avaliando e suas características, serão 

apresentadas, a seguir, descrições de imagens obtidas na vistoria.  
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Foto n° 01: Vista parcial da Rua João Domingues Branco, nº 10, no trecho onde se 
localiza o imóvel avaliando. 
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Foto n° 02: Vista geral da fachada do imóvel avaliando. 
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Foto n° 03: Vista geral do imóvel, com detalhe para a área externa, garagem coberta 
e corpo principal (residência) aos fundos. 
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Foto n° 04: Vista geral da fachada da construção destinada a churrasqueira e 
depósito. 
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Foto n° 05: Vista geral do hall de acesso a churrasqueira e depósito. 
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Foto n° 06: Vista parcial interna. 
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Foto n° 07: Vista parcial interna tomada de outro 
ângulo. 
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Foto n° 08: Vista parcial da garagem coberta. 
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Foto n° 09: Vista geral da piscina adulto. 
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Foto n° 10: Vista geral da piscina infantil. 
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Foto n° 11: Vista parcial da piscina com detalhe para o corpo principal, à direita 
garagem coberta aos fundos. 
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Foto n° 12: Vista parcial do mi campo de futebol. 

 

 

 

 

 

 

 

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

87
46

-8
1.

20
19

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

88
9D

97
D

.
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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 3
0/

11
/2

02
1 

às
 1

3:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

21
70

34
31

10
3 

   
 .

fls. 646



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e 

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br  
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

 

 

 

 

 

   

  

   

 

 

 

 
 
 
 

 
Foto n° 13: Vista parcial do campo de futebol, tomada de outro ângulo. 
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Foto n° 14: Vista geral da fachada do corpo principal [residência] com detalhe para 
os pavimentos térreo e superior. 
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Foto n° 15: Vista parcial da varanda coberta. 
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Foto n° 16: Vista parcial da varanda coberta, com 
detalhe para o acesso a cozinha do corpo principal, 
subsolo e campo de futebol e subsolo. 
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Foto n° 17: Vista parcial da cozinha (pavimento térreo). 
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Foto n° 18: Vista parcial da cozinha, tomada no sentido oposto. 
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Foto n° 19: Vista parcial das salas de estar e jantar. 
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Foto n° 20: Vista parcial da sala de estar e jantar, tomada de outro ângulo. 
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Foto n° 21: Vista parcial do lavabo. 
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Foto n° 22: Vista da escada de acesso ao pavimento 
superior, com detalhe para a entrada do dormitório 01,    
à direita. 

 

 

 

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

87
46

-8
1.

20
19

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

88
9D

97
D

.
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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 3
0/

11
/2

02
1 

às
 1

3:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

21
70

34
31

10
3 

   
 .

fls. 656



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e 

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br  
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

 

 

 

 

 

   

  

   

 

 

 

 
 
 
 

 
Foto n° 23: Vista geral do dormitório localizado no pavimento térreo. 
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Foto n° 24: Vista parcial do hall do pavimento superior. 
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Foto n° 25: Vista geral do dormitório 02 (suíte) localizado no pavimento superior. 
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Foto n° 26: Vista parcial do banheiro da suíte. 
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Foto n° 27: Vista parcial da sacada frontal. 
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Foto n° 28: Vista parcial da sacada lateral. 
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Foto n° 29: Vista geral panorâmica do imóvel, com detalhe para a área externa, 
churrasqueira e portão de acesso de veículos. 
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IV.  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  
 
4.1)   Normas Técnicas:  

4.1.1) O presente trabalho técnico de engenharia pericial de avaliação, obedece 
como diretrizes gerais, às técnicas e recomendações da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas 14653-2, Norma Para Avaliação de Imóveis 
Urbanos e o estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos” do IBAPE-SP 

- Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia e demais estudos 
complementares.  

4.2)   Especificação Técnica:  
4.2.1) A especificação será estabelecida em razão do prazo demandado, das 
disponibilidades de dados de mercado, da natureza do tratamento a ser 
empregado, e dos recursos disponíveis. Podem ser definidas quanto à 
fundamentação e precisão. 

4.2.2) A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto com o 
aprofundamento do trabalho avaliatório quanto com as informações que possam 
ser extraídas do mercado e determina o empenho no trabalho. 

4.2.3) Para efeito de aplicação desta Norma, o trabalho será considerado laudo, 
quando atender às condições dos itens 13.1.1, 13.1.2, 13.2, 13.3 e 13.4, o que 
efetivamente se verificou tudo de conformidade com as Normas de Avaliação de 
Imóveis citadas anteriormente. 

4.3)   Metodologia de Cálculo do Valor do Imóvel:  
4.3.1) Para se calcular o valor de mercado de um imóvel, seguindo o que preconiza 
o Item 8.5 da atual Norma de Avaliação, poderão ser utilizados os seguintes 
métodos: 

 Método Comparativo de Dados de Mercado 

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis, constituinte da amostra. As 
características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência 
na formação dos preços e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados 
por homogeneização. 
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 Método Evolutivo 

Identifica o valor de mercado do bem pelo somatório dos valores de seus 
componentes, ou seja, valor do terreno e construção. 

 Método Involutivo (Horizontal e Vertical) 

Identifica o valor de mercado do bem alicerçado no seu aproveitamento 
eficiente, sendo baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as 
características do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, 
considerando-se cenários viáveis para a execução e comercialização do 
produto.  

 Método da Capitalização da Renda 

Identifica o valor de mercado do bem, com base na capitalização presente da 
sua renda líquida prevista, considerando-se, evidentemente, cenários viáveis 
no momento da avaliação. 

4.3.2) Por fim, o subscritor entende que a metodologia que melhor se adequa e 
deve ser empregada na presente avaliação, consiste no Método Evolutivo, 
indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, 
apartamentos, escritórios, galpões, armazéns, entre outros imóveis, sendo 
resultante da somatória dos capitais terreno e construções.   

 

4.4) Avaliação do Terreno:  
4.4.1) O valor do terreno será determinado pelo método comparativo de dados de 
mercado, através da relação entre o valor unitário de terreno a ser obtido por 
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a aplicação de tratamento 
por fatores.  

4.5)  Tratamento Por Fatores:  
4.5.1) Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, calculados 
conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia científica, para que reflita, em termos 
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e 
temporal, encontram-se indicados na "Norma Básica para Perícias de Engenharia 
do IBAPE/SP".  
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4.5.2) No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

▪ Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que cada um 
dos fatores de homogeneização, calculados em função do avaliando. 

▪ O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os fatores de 
homogeneização ao preço original, deverá estar contido no intervalo. 

▪ Após a homogeneização será utilizado critérios estatísticos consagrados de 
eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. 

▪ O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo compreendido entre 
o valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados efetivamente 
utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor calculado. 

▪ A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 
explicitada. 

▪ Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de 
heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo a verificação 
efetuada através da comparação do “desvio padrão” dos preços unitários 
homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” dos 
preços observados.  

 

 

4.5.3) Assim, obteve-se elementos comparativos de ofertas para venda, cujas 
características geométricas dos imóveis, constam da pesquisa de mercado juntada 
no corpo do presente trabalho.  

4.5.4) Os elementos coletados foram introduzidos no consagrado programa 
“Geoavaliar Pro”, desenvolvido a partir das Normas NBR 14653-2 e do IBAPE, que 
se constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado que auxilia no 
processo de avaliação, possibilitando maior veracidade aos resultados obtidos nas 
avaliações.  

4.5.5) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos 
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou os 
seguintes parâmetros de fatores de ajustes: 

✓ Localização (índice fiscal da PGV)  

✓ Elasticidade de preços (fator oferta com deságio de 10%)  
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✓ Fatores de forma (testada, profundidade, frentes múltiplas)  

✓ Topografia  

✓ Consistência do terreno 

✓ Padrão construtivo e depreciação (FOC)  

✓ Fator Área: Para compensar as diferentes dimensões de áreas [imóvel 
  paradigma com relação aos comparativos de terreno], será 
  utilizado a fórmula contida no Livro Homogeneização de 
  áreas para avaliação de imóveis: 

 Ah  =  [ ( Ae / Aa )1/4 ou 1/8 ] Sendo: 

 Ah  =  Área homogeneizada 

 Ae  =  Área do elemento comparativo 

 Aa  =  Área do imóvel avaliando 
 

 A utilização do expoente deve ser utilizada da seguinte forma: 
  
 Ae – Aa  ≤  30%  → 1/4 

 Ae – Aa  >  30%  → 1/8 

4.5.6) Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os cálculos 
estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança entre 
intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.  

4.5.7) Segundo as referidas Normas, em termos de avaliação e não urbanísticos, 
o terreno enquadra-se no Grupo I - Zonas de uso residencial de ocupação 
predominantemente horizontal, na 3ª Zona “Padrão Alto”, onde se aplicam fatores 
de ajustes de testada, profundidade e frentes múltiplas.   

4.5.8) Assim, considerando as premissas anteriores, em conformidade com o que 
preconiza a Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos, com auxílio de conceituado 
programa de avaliações, pode-se calcular o valor unitário final do terreno por metro 
quadrado, onde se levou em conta os fatores de influência avaliatória, cujo valor 
unitário foi devidamente homogeneizado e calculado, conforme pesquisa que 
segue anexa ao laudo (anexo-01). 

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

87
46

-8
1.

20
19

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

88
9D

97
D

.
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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 3
0/

11
/2

02
1 

às
 1

3:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

21
70

34
31

10
3 

   
 .

fls. 667



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e 

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br  
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

4.6)   Cálculo do Valor do Imóvel:  

4.6.1) Cálculo do Valor “Capital-Terreno”: Dentro dos critérios técnicos de 
avaliação estabelecidos, conforme cálculos contidos nas planilhas que segue 
anexo ao laudo (anexo-01) o valor total de mercado do terreno, resultou em:  

R$ 185.088,44 

Em números redondos: 

Valor Total do “Capital Terreno” 

Vt = R$ 185.000,00 
(Cento e oitenta e cinco mil reais) 

Válido para a data base “Novembro de 2021” 
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4.6.2) Cálculo do Valor do “Capital-Construção”: O valor da construção será 
determinado com base no estudo de “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 
– Unidades Isoladas 2019” do IBAPE-SP “Instituto Brasileiro de Avaliações e 
Perícias de Engenharia de São Paulo”, devidamente atualizado conforme Tabela 
de Coeficientes – base R8N que segue: 
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4.6.3) Para o cálculo da depreciação das construções, será adotado o Método 
Ross - Heidecke, que leva em conta a obsolescência da edificação, o padrão 
construtivo e seu estado de conservação, conforme parâmetros constantes nas 
tabelas 1 e 2 e quadro A.   
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4.6.4) Portanto, para a depreciação da idade das construções existentes, será 
considerado o fator de adequação ao obsoletismo e estado real de conservação = 
Foc, utilizando-se a seguinte expressão:  Foc = R + K x (1-R) 

4.6.5) O valor das construções será determinado através da expressão: 

Vc   = A x Vuc x Foc        

 

onde: 

 
Vc   = valor da construção;  

A     = área total construída;  

Vuc = valor unitário da construção;  

Foc = fator adequação do obsoletismo + estado de conservação.  
 
 

4.6.6) Do Valor Total das Construções:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.6.7) “Benfeitoria Acessória”: Dentro dos critérios técnicos de avaliação 
estabelecidos, conforme cálculos contidos na planilha a seguir, com emprego de 
Foc = fator adequação do obsoletismo + estado de conservação, o valor total da 
benfeitoria acessória (campo de futebol) resulta em:  
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R8N Padrão  Pc  Ac Ir R Ie %v  Ka Estado Ec  K  Foc Vc

Churrasqueira  

Depósito
   1.745,79  2.4 Simples     1,251        42,00  70,00 20%     7,00 10,0%   0,945 E 18,10%   0,7740  0,8192          75.139,70 

Garagem 

Coberta 
   1.745,79  4.2 Médio    0,229        35,00  20,00 10%     7,00 35,0%   0,764 E 18,10%   0,6255  0,6630             9.276,47 

Corpo Principal    1.745,79  2.6 Superior    2,356     119,78  70,00 20%  10,00 14,3%   0,918 E 18,10%   0,7521  0,8017        394.976,47 

Varanda      

Pavto. Térreo
   1.745,79  4.2 Médio    0,357        28,00  20,00 10%  10,00 50,0%   0,625 E 18,10%   0,5119  0,5607             9.784,51 

 Total        489.177,15 

Cálculo do Valor do Capital Construção
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RESUMO DE VALOR: 
 

 

 

 

 

 

 

R$ 534.600,91 

Em números redondos: 

Valor Total do “Capital Construções”  
Vc = R$ 535.000,00 

(Quinhentos e trinta e cinco mil reais) 
válido para a data base “Novembro de 2021” 

 
 
 
 
 
 
 
 

Composiçao quantidade Valor unitário MAT + MO Valores Valor (em numero redondo)

alambrado 440 m² R$ 182,00/m² R$ 80.080,00 R$ 80.000,00

grama 448 m² R$ 10,00/m² R$ 4.480,00 R$ 4.500,00

terraplenagem+drenagem 448 m² R$ 9,00/m² R$ 4.032,00 R$ 4.000,00

tela de proteçao 448 m² R$ 16,00/m² R$ 7.168,00 R$ 7.200,00

SUB TOTAL R$ 95.760,00

FATOR DEPRECIAÇÃO 0,4762

VALOR TOTAL R$45.600,91

Dependências Valores 

Área Churrasqueira/Garagem 

Coberta/Corpo Principal/Varanda
R$ 489.000,00

Campo de Futebol R$ 45.600,91

VALOR TOTAL FINAL R$534.600,91

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

87
46

-8
1.

20
19

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

88
9D

97
D

.
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

 R
U

I D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
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

 3
0/

11
/2

02
1 

às
 1

3:
36

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
O

C
O

21
70

34
31

10
3 

   
 .

fls. 673



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
Avaliações, Perícias de Engenharia e 

Laudos Grafotécnicos 

e-mail: ruidasneves@terra.com.br  
Rua Araritaguaba, 251, Cj. 11    Capital SP.   CEP. 02122-010    Fone: (11) 2636-7244       

4.7) Valor de Mercado do Imóvel:  

4.7.1) Portanto, o valor total de mercado do imóvel a ser considerado, resultará da 
somatória dos capitais (terreno + construção):   

Vi = Vt + Vc 

Valor do Terreno (VT)......................................................................... R$  185.000,00  

Valor da Construção (VC).................................................................. R$  535.000,00  

SOMATÓRIO.................................................................................... R$  720.000,00 

 

Valor Total de Mercado “Capital Imóvel”  

Vt = R$ 720.000,00 
(Setecentos e vinte mil reais) 

válido para a data base “Novembro de 2021” 
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V.  CONCLUSÃO  

              Por todo o exposto, considerando todas as premissas 

anteriores, conclui-se o valor total de mercado do imóvel residencial localizado         

na Rua João Domingues Branco, nº 10, integrante do Condomínio Residencial 

Parque Santa Helena Gleba I, lote da 10 da quadra G, bairro Sítio Icavetá e            

Paiol Velho, município de Santana de Parnaíba, estado de São Paulo, descrito           

na matrícula nº 42.136 do CRI/Barueri/SP: 

 

Valor Total de Mercado do Imóvel 
 

R$ 720.000,00 
 

 

(Setecentos e vinte mil reais) 
 

Válido para a data base “Novembro de 2021” 
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Pesquisa de elementos comparativos  
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Excelentíssimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 7ª Vara Cível       
do Fórum da Comarca de Osasco SP.  

 
 
Processo digital: n° 1018746-81.2019.8.26.0405  
Ação:   Execução de Título Extrajudicial  
 
 
 
 
 
 
 

Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista 
e Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação Execução de 
Título Extrajudicial, promovida por Ipiranga Produtos de Petróleo S/A., contra 
Auto Posto Service Estrela de Osasco Ltda. - Me e outro, após entrega do      
laudo técnico digital, vem, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, 
requerer autorização para expedição da MLE (anexa) e transferência eletrônica 
bancária da remuneração depositada às fls. 531 nos termos do Comunicado 
Conjunto nº 474/2017 do TJSP.  

 
Termos em que, 

 Pede Deferimento.  
 

Osasco, 23 de novembro de 2021 

Rui das Neves Martins 
Eng° Civil, Eletricista e Segurança do Trabalho  
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construção de Edifícios. 
 

Pós-graduado pela FAAP em Perícias e Avaliações de Engenharia. 
Membro Associação Brasileira de Mecânica dos Solos IPT. 
 

CREA 060.149.660.4 
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FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO 
ELETRÔNICO 

(1 Formulário para cada beneficiário. Válido para depósitos a partir de 01/03/2017) 
 

Número do processo (padrão CNJ): 1018746-81.2019.8.26.0405  

Nome do beneficiário do levantamento: Rui das Neves Martins 

CPF/CNPJ: 942.390.968-04 

Tipo de Beneficiário: 
(  ) Parte 

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

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

(X) Terceiro (PERITO)     
Tipo de levantamento:  (   ) Parcial 

                          (x) Total 
Nº da página do processo onde consta comprovante do depósito: 531 

Valor nominal do depósito (posterior a 01/03/2017): R$ 2.800,00  

Tipo de levantamento:  
(  ) 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. Será cobrada tarifa 
correspondente à TED/DOC]; 
(  ) IV – Recolher GRU; 
(  ) V – Novo Depósito Judicial. 

*Para as opções “II - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “III – Crédito em 
conta para outros bancos”, será necessário informar os seguintes dados 
bancários: 
 
Nome do titular da conta: Rui das Neves Martins  
CPF/CNPJ do titular da conta: 942.390.968-04. 
Banco: Brasil    Código do Banco: 001 
Agência: 6813-6 
Conta nº: 757346-4  Tipo de Conta: (X) Corrente (  ) Poupança 

Observações: Valor referente aos honorários provisórios  
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Rui das Neves Martins, engenheiro Civil, Eletricista e 
Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação Execução de 
Título Extrajudicial, promovida por Ipiranga Produtos de Petróleo S/A., contra Auto 
Posto Service Estrela de Osasco Ltda. - Me e outro, após entrega do laudo técnico 
digital, vem, respeitosamente à presença de Vossa Excelência, requerer o 
arbitramento de sua remuneração definitiva no valor total de R$ 4.500,00 (quatro mil 
e quinhentos reais) conforme tempo despendido e despesas gerais em total 
consonância com o que preconiza o regulamento de honorários do IBAPE/SP.  

DA PERÍCIA SUPRA REFERIDA, CONSTOU O QUE SEGUE: 

1)  tempo despendido com diligência de campo para realizar os levantamentos 
técnicos do empreendimento onde se localiza o imóvel avaliando;  

2)  tempo despendido com estudos técnicos mercadológicos do contexto regional 
onde se encontram inserido o imóvel com intuito de proceder a uma análise das 
condições sócios-econômicas quando relevantes para o mercado com seus 
fatores valorizantes e desvalorizantes; 

3)  tempo despendido para diligências nas regiões geoeconômicas dos imóveis 
para coleta de elementos amostrais e homogeneização dos dados em 
conformidade às normas de avaliação;  

4)  tempo despendido para interpretação e definição da metodologia avaliatória 
aplicável em obediência as atuais Normas de Avaliação de Imóveis da ABNT a 
NBR 14.653 - Parte 2 e do IBAPE/SP; 

5)  tempo despendido para conclusão, digitação das folhas e montagem do laudo 
técnico. 
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Representando 9 horas, equivalente a: 

9 horas x R$ 450,00/h1 = R$ 4.050,00, em números redondos = R$ 4.000,00 
 

6)     Gastos despendidos com despesas de campo e escritório = R$ 500,00. 

7)    Totalizando (R$ 4.000,00 + R$ 500,00) = R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos 

reais). Mas, como às fls. 531, foi depositado a remuneração provisória de         
R$ 2.800,00, solicita-se que a diferença entre R$ 4.500,00 - R$ 2.800,00 =       
R$ 1.700,00 (um mil e setecentos reais), seja arbitrada e depositada conforme 
tempo despendido e gastos gerais2, na forma do regulamento do IBAPE SP, 
registrado e aprovado pelo CREA “Conselho Regional de Engenharia e Agronomia 

de SP” que segue anexa.   

8)    Por fim, cumpre salientar que a remuneração definitiva estimada, é inferior ao 
valor mínimo preconizado pelo Regulamento de Honorários do IBAPE/SP em 
seu Artigo 6º que corresponde a R$ 4.920,003 (quatro mil, novecentos e vinte 

reais), conforme reprodução parcial do documento a seguir: 

 
 Termos em que, 
 Pede Deferimento.  

 

Osasco, 23 de novembro de 2021 

Rui das Neves Martins 
Eng° Civil, Eletricista e Segurança do Trabalho  
Mestre pelo IPT em Tecnologia da Construção de Edifícios. 
 

Pós-graduado pela FAAP em Perícias e Avaliações de Engenharia. 
Membro Associação Brasileira de Mecânica dos Solos IPT. 
 

CREA 060.149.660.4 
 

 

 

 

 

 

_______________________________________________________________________________ 
1

 Art.7º - O valor da hora técnica básica é de R$450,00 (quatrocentos e cinquenta reais) para estimativa do valor 
dos honorários, que deverá considerar e prever todas as horas necessárias para o efetivo cumprimento do 
escopo, conforme definido no Parágrafo Primeiro do Art. 8o. O valor da hora técnica básica está demonstrado 
no documento ANEXO deste regulamento.  

2
 Art.8º - O valor dos honorários profissionais é orçado ou estimado em função da estimativa de tempo a ser 

despendido com os trabalhos e deverá ser acrescido do valor das despesas diretas indicadas no Art. 6º, 
respeitado o valor mínimo do Art. 5º, com o acréscimo das despesas diretas previstas no Art. 6o.  

3 
Art.5º - O valor mínimo dos honorários profissionais é de R$ 4.920,00 (quatro mil novecentos e vinte reais) e 
não inclui o valor das despesas diretas, que deverá ser acrescido nos termos do Art. 6o. 
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