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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

SANTO ANDRÉ - SP. 

 

 

 

 

PROCESSO N° 1026067-69.2023.8.26.0554 

 

 

 

 

 

 

 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pós-Graduado em 

Mecânica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DA CARTA 

PRECATÓRIA CÍVEL, requerida pela FUNDAÇÃO DOS ECONOMIÁRIOS 

FEDERAIS - FUNCEF, em face de COSTA E SALLES COMÉRCIO DE 

BEBIDAS LTDA. - ME, após as vistorias necessárias, bem como minucioso 

exame da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para consideração de 

Vossa Excelência o presente 

 

 

 

 

 

 

L A U D O 
 

 

 

 

 

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
02

60
67

-6
9.

20
23

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

Ix
kn

bc
aP

.
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
9/

08
/2

02
4 

às
 1

6:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

N
E

24
70

32
15

91
8 

   
 .

fls. 82

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

44
71

-4
5.

20
19

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

l7
A

1r
Q

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 489



 
 
 

 
 

  

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 

Santo André - SP 
Tel: (11) 4461-0651 – Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 

 

1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

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

descrito abaixo, conforme decisão na fl.55 dos autos. 

 

Avaliação do imóvel situado na Estrada do 

Leste, nº 09, Parque das Garças, Santo André - 

SP. Matriculado sob nº 49.327 do 2º C.R.I. de 

Santo André – SP. 

 

 

2 – DADOS DO IMÓVEL 

 

2.1 - LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel avaliando está localizado na Estrada do Leste, nº09, 

Parque das Garças, Santo André – SP, conforme ilustra o croqui exibido a 

seguir: 
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
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  2.2 - C
A
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C
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ÍS
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IÃ
O

 

  

A
s características da região, onde se localiza o im

óvel, estão 

relacionadas abaixo: 

  - Leito carroçável de T
erra B

atida; 

- E
nergia elétrica; 

- T
elefone. 

                   

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .
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2.3 – M
A

T
R
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 im

óvel é com
posto da M

atrícula sob nº 49.327 do 2º C
.R

.I. 

de S
anto A

ndré – S
P

.  
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2.4 – CADASTRO NA PREFEITURA 

 

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de 

Santo André - SP, o imóvel está inserido em Área de Macrozona de Proteção 

Ambiental/ Zona de Ocupação Dirigida e cadastrado da seguinte forma: 

 

INSCRIÇÃO MUNICIPAL  31.004.335 
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3 – VISTORIA 

 
 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 22 de 

julho de 2024 às 09:00 horas, na Estrada do Leste, nº 09, Parque das Garças, 

Santo André - SP, ocasião que vistoriou o imóvel, tendo sido acompanho pelo    

Sr. Hermínio Jeronimo Costa e sua esposa Sra. Maria Luiza Ferreira Costa.  

 

 

3.1 - DO TERRENO 

 

O terreno do imóvel em questão possui as seguintes 
características: 

 

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

SITUAÇÃO: Meio de Quadra TOPOGRAFIA: Declive 

PERÍMETRO MEDIDAS 

Frente  50,00 m 

Fundos  55,00 m 

Lateral Direita 46,00 m 

Lateral Esquerda 30,00 m 

ÁREA DO TERRENO      1.900,00 m2 

 
 

 

3.2 - DAS BENFEITORIAS 

 
 

Na vistoria “in loco”, o signatário averiguou que não há 

benfeitoria sobre o terreno. 

 

 

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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VISTA DA FACHADA DA RESIDÊNCIA Nº 07, CONFRONTANTE DA FRENTE DO 

IMÓVEL AVALIANDO. 
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VISTA DA FACHADA DO IMÓVE PRÓXIMO AO TERRENO AVALIANDO. 
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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  
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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: 

 

 

 

 

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
02

60
67

-6
9.

20
23

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

Ix
kn

bc
aP

.
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
9/

08
/2

02
4 

às
 1

6:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

N
E

24
70

32
15

91
8 

   
 .

fls. 106

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

44
71

-4
5.

20
19

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

l7
A

1r
Q

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 513



 
 
 

 
 

  

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 

Santo André - SP 
Tel: (11) 4461-0651 – Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 

 

 

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 - 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$ 103,26/m² 

 

 

 

OBS: O valor unitário, de R$ 103,26/m² (cento e três reais e 

vinte e seis centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, onde 

todos os elementos apresentam a mesma situação fática que o avaliando, 

ocupando assim, a Área de Macrozona de Proteção Ambiental e com 

características que constam a seguir: 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

60
67

-6
9.

20
23

.8
.2

6.
05

54
 e

 c
ód

ig
o 

Ix
kn

bc
aP

.
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
9/

08
/2

02
4 

às
 1

6:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

N
E

24
70

32
15

91
8 

   
 .

fls. 110

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

44
71

-4
5.

20
19

.8
.2

6.
01

61
 e

 c
ód

ig
o 

l7
A

1r
Q

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 517



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 111

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 518



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 112

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 519



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 113

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 520



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 114

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 521



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 115

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 522



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 116

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 523



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 117

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 524



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 118

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 525



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

 
 

    

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 119

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 526



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

 

      

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 120

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 527



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

 

 

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 121

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 528



    
 

 
 

E
van

d
ro

 H
en

riq
u

e 
E

ngenheiro C
ivil 

P
ós-G

raduado em
 M

ecânica 

S
an

to
 A

n
d

ré - S
P

 
T

el: (11) 4461-0651 – E
m

ail: en
g

en
h

eiro
evan

d
ro

h
en

riq
u

e@
g

m
ail.co

m
 

 

 

  

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026067-69.2023.8.26.0554 e código IxknbcaP.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/08/2024 às 16:13 , sob o número WSNE24703215918     .

fls. 122

Pa
ra

 c
on

fe
rir

 o
 o

rig
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
44

71
-4

5.
20

19
.8

.2
6.

01
61

 e
 c

ód
ig

o 
l7

A1
rQ

R
N

.
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

 A
LE

IR
 L

U
C

IA
 D

A
 S

IL
V

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 2
2/

07
/2

02
5 

às
 1

2:
08

 .

fls. 529



 
 
 

 
 

  

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 

Santo André - SP 
Tel: (11) 4461-0651 – Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 

 

 

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$ 103,26 /m² x 1.900,00 m² / {1 +[(1,00- 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1)]} 

 

 

 

VT = 196.194,00 

 

 

                                          Ou, em números redondos: 

 

 

 

 

  R$ 196.000,00 

(Cento e noventa e seis mil reais) 

Data Base: Agosto/2024 
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6 - CONCLUSÃO 

 

Conforme decisão de fl. 55, AUTOS DA AÇÃO DA CARTA 

PRECATÓRIA CÍVEL, requerida pela FUNDAÇÃO DOS ECONOMIÁRIOS 

FEDERAIS - FUNCEF, em face de COSTA E SALLES COMÉRCIO DE 

BEBIDAS LTDA. - ME, em curso DA 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

SANTO ANDRÉ – SP, AUTOS Nº 1026067-69.2023.8.26.0554, é de:  

 

 

 

VALOR DE VENDA DO IMÓVEL   

 

R$ 196.000,00 

(Cento e noventa e seis mil reais) 

Data Base: Agosto/2024 
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7 - ENCERRAMENTO 
 

 

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

que é composto por 45 (quarenta e cinco) folhas.   
   

 

Ainda, o signatário agradece honrosa nomeação e 

oportunidade. 
 

 

 

 

 

 

 

Santo André, 29 de agosto de 2024. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

EVANDRO HENRIQUE 
CREA/SP Nº 5069364365 

MEMBRO TITULAR DA APPJ 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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