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EXMA. SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 7ª VARA 
CIVEL DA COMARCA DE OSASCO -  ESTADO DE SÃO PAULO . 
 
 
 
 
Processo nº  0007581-83.2021.8.26.0405 
 
CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 
 
 
 
 
 
 
                                             
                                                                      PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES, 
Perito Judicial, nomeado nos autos supra da AÇÃO DE COBRANÇA, ajuizada 
por ATIVOS S.A. SECURITIZADORA DE CRÉDITOS FINANCEIROS  contra 
VERA LUCIA MIKEVIS SOBREIRA, vem mui respeitosamente à presença de 
Vossa Excelência, após ter concluído todos os seus estudos, vistorias, pesquisas 
e diligências necessárias, para apresentar as suas conclusões consubstanciadas 
no seguinte:    
 
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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I – PRELIMINARES 

 
 
O presente trabalho tem por objetivo, a determinação do valor de mercado do 
imóvel, localizado no Município de Osasco - SP, na Rua Bento da Costa nº 122 
na Vila Yolanda, registrado no 1º Cartório de Registro de Imóveis de Osasco -SP  
/ SP sob  a matrícula nº 48.704 e junto a prefeitura sob o número de contribuinte 
nº 23241.21.91.0274.00;000.02  e Código de Cadastro  nº 1147640000. 
 
 
 

II - VISTORIA 
 
 
As fotos deste Laudo Técnico, demonstram perfeitamente as condições do 
imóvel, sendo que somente após a nossa terceira tentativa de visita ao imóvel, e 
com autorização de V.Exa., que permitia o uso até de força policial, e se 
necessário arrombamento. 
 
No dia e hora agendada nos autos, estivemos as 10 horas no local, acionamos a 
campainha várias vezes, que podia ser ouvida da calçada, e chamamos pelo 
nome da sra. Vera sem êxito. 
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Fizemos então o acionamento de força policial através do 190, a qual fomos 
atendidos pela policial militar cabo Camila e seu ajudante-motorista, tentamos 
através dos vizinhos do lado direito, que informou ter pessoas no interior do 
imóvel, adentramos o quintal do imóvel vizinho, e chamamos incessantemente 
até com o auxílio da policial, por dona Vera sem obter resultado. 
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Adentramos acompanhados dos policiais através do portão da garagem, sempre 
chamando por dona Vera.  Somente quando chegamos junto a porta dos fundos, 
fomos atendidos por dona Vera que alegava estar dormindo e nos questionou “ 
por onde havíamos entrado” , e a policial Camila apresentou a ordem judicial 
expedida com tal autorização. 
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Adentramos ao imóvel e realizamos as fotos internas seguintes. 
 
 
A Executada e sua sócia (ambas são advogadas) nos receberam, tendo permitido 
a entrada. 
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Ambientes no piso térreo: 
 
Cozinha 
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Lavanderia 
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Garagem ( ao nível da rua ) 
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     O acesso ao imóvel ocorreu através do portão da garagem, na companhia dos 
policiais militares. 
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III – MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS 
 

 
 
A quadra onde situa-se o imóvel avaliando, é composta pelas Rua Bento da 
Costa, Luiz Ferrari e José Leandro Machado na Vila Yolanda 
 
O local é composto por imóveis urbanos residenciais de padrão baixo. 
 
Com a existência de todos os melhoramentos urbanos tais como, pavimentação, 
guia e sarjetas, água, esgoto, iluminação pública e domiciliar, energia elétrica, TV 
a cabo, telefonia e linha de ônibus regular nas proximidades. 
 
Localização 
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IV – BENFEITORIAS 

 
 
 

IPTU 
 

 
 
 
 
OBS: Conforme pesquisa e informações da prefeitura de Osasco o imóvel tem 
vários IPTUs em atraso:  
 
Anos 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024 e 2025, perfazendo um total de 
R$ 64.667,29. 
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 O imóvel possui as seguintes áreas: 
 
Área terreno:   .......................=  250,70 m2 
 
Área  construída ...................=  380,00 m2            
 
A idade aparente da construção é de cerca de 35 anos. 
 
Dependências: 
 
Residência é composta por 3 pavimentos sendo: 

Garagem ampla ao nível da rua com 4 vagas. 
 
Piso térreo com cozinha, despensa, lavanderia, dois dormitórios, 1 banheiro, 4 
salas e piscina descoberta. 
 
Todos os pisos em porcelanato, as paredes da cozinha e banheiros em azulejos, 
os demais cômodos com pintura PVA. Esquadrias em madeira. 
 
Piso superior: 5 dormitórios, 4 banheiros, uma sala, escritório e 2 closets. 
 
Todos os pisos em assoalho de madeira maciça, os banheiros com pisos em 
porcelanato e paredes com azulejos. Esquadrias em madeira. 
 
Estado de conservação necessitando de pequenos reparos e pintura geral, sendo 
que para criação de um cômodo a mais no piso superior, foi inutilizada e demolida 
parcialmente, a escada original em concreto para interligação dos pisos, e criada 
paralelamente uma escada em madeira, que tem sua estrutura comprometida 
por cupins. 
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V. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL. 

 
 

Para a determinação do valor de mercado para venda de um 

imóvel, será utilizado o método evolutivo, que consiste na somatória 

dos valores de terreno obtido pelo método comparativo, e das 

benfeitorias, onde será utilizado o Estudo Edificações Valores de 

Venda 2019, aprovado pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia.  

   
V.1- VALOR DO TERRENO  

           
Frente: 10,0 metros.  

Área total: 250,00 metros quadrados.  

Profundidade equivalente: 250,00 m2 / 10,00 m = 25,00 metros.  

VT =  At  x  Vu x ((Fe/ Fr) ^.2) x ((Pe / Pmax)^.5)   
  
Onde:  
  
Vt. = valor do terreno procurado = ?  
  
At = área do terreno = 250,00 m2   
  
Vu = valor unitário = R$ 1.707,00/m2 (Anexo I )  
  
VT = 250,00 m2 x R$ 1.707,00/m2 x ((10,00/10,00)^.2) x ((  
25/25.0)^.5) x =  

VT = R$ 426.750,00 

  
(Quatrocentos e vinte e seis mil, setecentos e cinquenta reais)  
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V.2 – VALOR DA CONSTRUÇÃO  

  
  
Neste procedimento avaliatório, serão utilizadas as seguintes fontes 
de referência:  
  
- Trabalho “VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS” 
IBAPE – SP – VERSÃO 2.019.  
  
- Custo unitário básico dos projetos residenciais estabelecidos 
pelo Sinduscon na revista Construção – editora PINI, relativo à data 
da avaliação, janeiro de 2025, R8N estimado em R$ 2.045,00/m2.  
  
Residência Principal:   
  
  
Enquadramento: Residência – padrão superior– limite médio = 2,356 
x R8N  
  
2,356 x R$ 2.045,00/m2 = R$ 4.818,02/m2  
  
A idade aparente da construção é de aproximadamente 35 (trinta e 
cinco) anos.  
  
Estado de conservação: necessitando de reparos simples a 
importantes, item F.  
  
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 (Vide Tabela 2- Anexo II)  
 
Ie = idade aparente da edificação = 35 anos.  
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Ir = idade relativa ao padrão = 70 anos (Vide Anexo II)   
Ie/Ir = 35/70 =  0,50 ou 50,00%.   
  
Entrando na tabela 2, considerando o estado de conservação 
necessitando de reparos simples a importantes, item f e 50 %  acima 
calculado, resulta no fator igual a 0,418.  
  
O fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 
resulta:  
  
Foc= R + K x (1-R)  
Foc= 0,20 + 0,418 x (1-0,20)  
Foc= 0,20 + 0,3344  
Foc= 0,5344 
   
Aplicando-se a seguinte fórmula resulta:  
  
Vc = Ac  x  enq.  X Foc   
Vc = valor da construção procurado = ?  
Ac = área construída = 380,00 m2  
Enq = R$ 4.818,02/m2 (calculado anteriormente)  
Foc = 0,5344 (calculado anteriormente)  
   
Vc1 = 380,0 m2 x R$ 4.818,02/m2 x 0,5344 
 

Vc1= R$ 978.404,96 
 

(Novecentos e setenta e oito mil, quatrocentos e quatro 
reais e noventa e seis centavos).  
  
Piscina. 
 
Vc4 = Vp = 20 m2 x R$ 3.500,00/m2 x 0,5344 
 
Vpiscina = R$ 37.408,00 
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A somatória dos valores de construção resulta:  
  
VCT = Vc1 + Vc2  
  
VCT = R$ 1.015.812,96  
( Um milhão, quinze mil oitocentos e doze reais e noventa e 
seis centavos)  
  
 
 
 

  
VI. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL.  

  

VI – VALOR DO IMÓVEL PARA VENDA.  
  
Corresponde ao valor do terreno acrescido do valor das construções 
calculados anteriormente:  
  
VALOR DO TERRENO........................................R$    926.645,85  
VALOR DAS CONSTRUÇÕES............................R$    426.750,00       
VALOR DO IMÓVEL............................................R$  1.353.395,85        
  
Ou arredondando:  

  
VI = R$   1.350.000,00    

                   
(Um milhão trezentos e cinquenta mil reais)  

VÁLIDO PARA JANEIRO DE 2.025 – DATA DA AVALIAÇÃO.  
  

  
  
  
  
  

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

75
81

-8
3.

20
21

.8
.2

6.
04

05
 e

 c
ód

ig
o 

qU
zq

0k
it.

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
 2

0/
05

/2
02

5 
às

 1
2:

30
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

O
C

O
25

70
17

73
71

0 
   

 .

fls. 647



PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES 

ENGENHEIRO CIVIL E AGRIMENSOR 

CREA Nº 060.167.564.6/D 

 

(11) 99142-6621 – paulotardelligomes@uol.com.br 

 

  
VIII – ENCERRAMENTO.  

  
  
Consta o presente Laudo de Avaliação, de 35 (Trinta e cinco) folhas 
digitadas , sendo esta última datada e assinada, e as demais 
rubricadas pelo signatário.  
  
  
ANEXOS:  
  
I – PESQUISA DO VALOR DO METRO QUADRADO PARA 

VENDA.  
 

                                                  Osasco, 20 de maio de 2025.  
  

  
  
                                  ENG.º. PAULO ANTONIO TARDELLI GOMES  

                                                Engenheiro Civil e Agrimensor  
                                                                 CREA nº 060.167.564.6/D  

Perito Judicial 
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                                             ANEXO I 
 

 
 
 
PESQUISA DO VALOR DO METRO QUADRADO DE TERRENO. 
  
 
O tratamento será efetuado atendendo as NORMAS PARA AVALIAÇÃO DE 
IMÓVEIS, e obedecidos os seguintes critérios normativos e posturas vigentes 
para: 
 
a) Valor à vista: Deságio de 10% nas ofertas, para compensar a elasticidade 
natural das mesmas. Quando necessário, serão utilizados os coeficientes de 
redução sob a forma de juros compostos, da Tabela Price de Abelardo de Lima 
Puccini, através da atual conjuntura. 
 
b) Atualização: Não será necessária, pois a pesquisa é contemporânea. 

c)  serão homogeneizados os elementos apoiados exclusivamente na área útil. 

 
d) Idade do imóvel avaliando: 35 anos 
 
Foc = fator de obsolescência e conservação =  
 
Cálculo da depreciação por Ross- Heideck do imóvel, avaliando 
Foc = R + K x (1-R) 
 
 
e) Enquadramento:  padrão médio  – limite inferior = 2,356 x R8N 
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PESQUISAS DE TERRENOS NO MUNICÍPIO DE OSASCO VILA 
YOLANDA 

 
 

1- PESQUISA TERRENO 
 
Data: 22/01/2025 
Tipo         :   Terreno 
Endereço :   RUA Delfino Cerqueira 
Bairro       :   Vila Yolanda 
  
 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade   :    Venda        Valor         :  R$ 395.000,00 
Natureza       :    Oferta        
 
DADOS DO TERRENO 
Área               :     196,00 m2        Situação      :   Esquina 
Testada          :      10 ,00 m          Formato       :    regular      
Topografia      :    Em nível       
 
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:     
Padrão               :               Idade               :      
Área Térreo       :              Valor Constr.    :        
Área Superior    :              Área Total        :      
 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
 
Imobiliária –  M K PRIME IMOVEIS 
 
Contato     -  SOLANGE    Fone:  3692-4348   Código  12.465 
 
 
 
 
VT1 = (R$ 395.000,00 x 0,9 /196,00 ) x [((10,0/10,50)^.20) + ((25,00/ 19,60)^.5) + 
(1/1,10) – 3 + 1] = 
 
VT1 = R$  1.884,68/m2 
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ELEMENTO Nº 02 

 

 
Data: 22/01/2025 
Tipo         :   Terreno 
Endereço :   R. Jose Joaquim Pinto 
Bairro       :   Vila Yolanda 
  
 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade   :    Venda        Valor         :  R$ 820.000,00 
Natureza       :    Oferta        
 
DADOS DO TERRENO 
Área               :     500,00 m2        Situação      :   Meio de quadra 
Testada          :       10,00 m          Formato       :    regular      
Topografia      :    Em nível       
 
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:     
Padrão               :               Idade               :      
Área Térreo       :              Valor Constr.    :        
Área Superior    :              Área Total        :      
 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
 
Imobiliária –  GAENZO IMOVEIS LTDA 
 
Contato     -   GILIARDE   Fone:  94782-2212        Código  2177 
 
 
 
 
VT2 = (R$ 820.000,00 x 0,9 / 500,00 ) x [((10,0/10,00)^.25) + ((50,00/ 40,0)^.5 – 2 
+ 1] = 
 
VT2 = R$  1.650,22 /m2 
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ELEMENTO 3 

 
Data: 22/01/2025 
Tipo         :   Terreno 
Endereço :   Rua Jose  Araújo Chaves 
Bairro       :   Vila Yolanda 
  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade   :    Venda        Valor         :  R$ 550.000,00 
Natureza       :    Oferta        
 
DADOS DO TERRENO 
Área               :     289,00 m2        Situação      :   Meio de quadra 
Testada          :       10,00 m          Formato       :    regular      
Topografia      :    Em nível       
 
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:     
Padrão               :               Idade               :      
Área Térreo       :              Valor Constr.    :        
Área Superior    :              Área Total        :      
 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
 
Imobiliária –  IMOBILIÁRIA  ESPERANÇA 
 
Contato     -   Cassia   Fone:  3681-4155    Código  19852 
 
 
 
 
VT3 = (R$ 550.000,00 x 0,9 / 289,00 ) x ((10,0/10,00)^.2) = 
 
VT3 = R$   1.712,80/m2 
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ELEMENTO 4 
 
Data: 22/01/2025 
Tipo         :   Terreno 
Endereço :   R  Lourenço Dalto 
Bairro       :   Vila Yolanda 
  
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade   :    Venda        Valor         :  R$ 420.000,00 
Natureza       :    Oferta        
 
DADOS DO TERRENO 
Área               :     250,00 m2        Situação      :   Meio de quadra 
Testada          :       10,00 m          Formato       :    regular      
Topografia      :    Em nível       
 
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:     
Padrão               :               Idade               :      
Área Térreo       :              Valor Constr.    :        
Área Superior    :              Área Total        :      
 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
 
Imobiliária –  RISTRETTO  IMOVEIS 
 
Contato     -   Virginia   Fone:  4311-0560     Código   TE 0350 
 
 
 
VT4 = (R$ 420.000,00 x 0,9 / 250,00 ) x [((10,0/10,00)^.25) + ((25,00/ 25,0)^.5)-2 
+ 1)] = 
 
VT4 = R$ 1.512,00/m2 
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ELEMENTO 5. 
 
Data: 22/01/2025 
Tipo         :   Terreno 
Endereço :   R. Luiz Ferrari 
Bairro       :   Vila Yolanda 
DADOS ECONOMICOS 
Modalidade   :    Venda        Valor         :  R$ 660.000,00 
Natureza       :    Oferta        
 
DADOS DO TERRENO 
Área               :     334,00 m2        Situação      :   Meio de quadra 
Testada          :       10,00 m          Formato       :    regular      
Topografia      :    Em nível       
 
DADOS DA CONSTRUÇÄO 
Tipo Construção:     
Padrão               :               Idade               :      
Área Térreo       :              Valor Constr.    :        
Área Superior    :              Área Total        :      
 
FONTE DE INFORMAÇÄO 
 
Imobiliária –  IMOBILIARIA CROMA LTDA 
 
Contato     -   Flavio          Fone:  976183120           Código  TR 01594 
 
 
 
 
VT5 = (R$ 660.000,00 x 0,9 / 334,00 ) x ((10,0/10,00)^.2) + ((25,00/ 25,0)^.5) – 2 
+ 1] 
 
VT5 = R$ 1.778,44/m2 
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RESUMO 
 

1- R$ 1.884,6 /M2 
 

2- R$ 1.650,22/M2 
 

3  - R$ 1.712,80/M2 
 

4  -  R$ 1.512,00 /M2 
 

                                                         5  - R$ 1.778,44/M2 
 

___________ 
R$ 8.538,14 / 5 = 

 
VALOR MÉDIO      R$ 1.707,63/M2 

Verificação da amostragem: 
 
 

R$   1.707,63/m2 x 0,70 = R$ 1.195,34/m2 
R$ 1.707,63/m2 x 1,30 = R$ 2.219,92/m2 

 
 
 
Como nenhum dos elementos acima, situa-se fora da faixa de mais ou menos 
30% em relação à média, o valor unitário a ser utilizado arredondado resulta: 
 
 

VT = R$ 1.707,00/m2 
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