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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 
SANTO ANDRÉ - SP. 
 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO N° 1021679-02.2018.8.26.0554 
 
 

 
 
 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pós-Graduado em 

Mecânica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CIPER COMERCIAL E IMOBILIÁRIA 
PEREIRA LTDA., em face de ROSA MARIA SILVA, após as vistorias necessárias, 

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

consideração de Vossa Excelência o presente 
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1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imóvel 

descrito abaixo, conforme decisão na fl. 105 dos autos. 
 
Avaliação do imóvel situado na Rua Marumbi, nº 388, 
Jardim do Mirante, Santo André – SP Matriculado 
sob nº 140.309 do 1º C.R.I. de Santo André.  

 

 
2 – DADOS DO IMÓVEL 
 
2.1 - LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel avaliando está localizado na Rua Marumbi, nº 388, 

Jardim do Mirante, Santo André, conforme ilustra o croqui exibido a seguir: 
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FOTO AÉREA DO LOCAL 

  
  

2.2 - CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

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

relacionadas abaixo: 

 

- Pavimentação asfáltica; 

- Guias; 

- Sarjetas; 

- Água; 

- Energia elétrica; 

- Telefone; 

- Correio; 

- Coleta de lixo; 

- Acesso ao transporte público; 

- Iluminação pública; 

- Escola. 
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2.3 – MATRÍCULA DO IMÓVEL 
 

O imóvel é composto da Matrícula 140.309 do 1º Cartório de 

Registro de Imóveis de Santo André.   
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2.4 – CADASTRO NA PREFEITURA 
 
De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de 

Santo André, o imóvel está inserido na Macrozona Urbana – Zoneamento de 

Recuperação Urbana, Zona Especial de Interesse Social B e cadastrado da seguinte 

forma: 

 

 
SETOR QUADRA LOTE 

23 200 011 
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3 – VISTORIA 
 
 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 01 de 

fevereiro de 2022, às 09:00 horas, à Rua Marumbi, nº 388, Jardim do Mirante, Santo 

André, ocasião que vistoriou o imóvel tendo sido acompanhado pela senhora Isabela 

Amorim, moradora da residência. 

 

Quando da vistoria, foi constatado que sobre o terreno foi edificado 

casa de uso residencial, sendo que a construção não está averbada na matrícula, 

tampouco, nos lançamentos da Prefeitura Municipal d Santo André. 

 

O imóvel é constituído 03 (três) dormitórios sendo um suíte, sala de 

jantar, sala de estar, bar, cozinha, lavabo, banheiros, área gourmet, área de 

churrasqueira e garagem.  

 

 

 3.1 - DO TERRENO 
 
 
 

O terreno do imóvel em questão possui as seguintes características: 
 

 

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

SITUAÇÃO: Meio de Quadra TOPOGRAFIA: Plano 

PERÍMETRO MEDIDAS 

Frente  6,50 m 

Fundos  6,50 m 

Lateral Direita 12,00 m 

Lateral Esquerda 12,00 m 

ÁREA DO TERRENO       78,00 m2 
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3.2 - DAS BENFEITORIAS 
 
 

As edificações, sobre o terreno, possuem as seguintes características: 
 

  

CASA  

USO/CLASSE: Residencial TIPO/GRUPO: Casa Residencial 

IDADE: 10 anos PADRÃO CONSTRUTIVO: Simples 

NO DE PAVIMENTOS: 04 ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Necessitando de 
Reparos Simples  

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA: 220,00 m² 

* Idade de acordo com a vida útil 
 

 

 

 

 
3.3 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 
 
 
Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa a 

apresentar o arquivo fotográfico que segue: 
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FOTO 01 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 
VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 

 

 

 

 

 

 

FOTO 02 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

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

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL. 
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VISTA DA ENTRADA DO IMÓVEL. 
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VISTA DA GARAGEM. 
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VISTA DA CHURRASQUEIRA. 
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VISTA DO BANHEIRO. 
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VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PRIMEIRO PAVIMENTO. 
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VISTA DA SALA DE JANTAR. 
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VISTA DO LAVABO. 
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VISTA DA COZINHA. 

 

FOTO 12 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 
VISTA DA SALA DE ESTAR. 
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VISTA DA VARANDA. 
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VISTA DO BAR. 
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VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO SEGUNDO PAVIMENTO. 
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VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS DORMITÓRIOS. 
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VISTA DO DORMITÓRIO. 
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VISTA DO BANHEIRO. 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
2

1
6

7
9

-0
2

.2
0

1
8

.8
.2

6
.0

5
5

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 C

8
A

9
4

0
4

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

E
V

A
N

D
R

O
 H

E
N

R
IQ

U
E

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 1

7
/0

2
/2

0
2
2
 à

s
 1

1
:0

8
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

N
E

2
2
7
0
0
4
3
1
8
8
0
  
  
 .

fls. 143



 
 
 

 
 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 

Rua Boa Vista, 434 – Santo André - SP 
Tel: (11) 4461-0651 – Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 

 

FOTO 19 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 
VISTA DO DORMITÓRIO. 

 

FOTO 20 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO TERCEIRO PAVIMENTO. 
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VISTA DA ÁREA GOURMET. 
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OUTRA VISTA DA ÁREA GOURMET. 
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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: 
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Plano 1,00 

Caído para os fundos até 5% 1,05 

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

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

Caído para os fundos mais de 20% 1,43 

Em aclive até 10 % 1,05 

Em aclive até 20% 1,11 

Em aclive acima de 20% 1,18 

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

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

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

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

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

 

h) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

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

dos valores previstos, conforme tabela abaixo: 

 

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

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

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

 

1,11 

Terreno em região inundável e que é atingido periodicamente pela 

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

 

1,43 

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

 

 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em 

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

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

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

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

através de pesquisa mercadológica. 

 

k) Atualização dos elementos comparativos será realizada, se 

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

Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em 

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

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

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

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

zonas com restrição ecológica e outras restrições. 

 

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

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

 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário 

em função de não possuir acesso direto.  

 

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

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

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

 

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

Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

 

Referido trabalho representa a revisão das regulamentações 

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

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

Engenharias - IBAPE, e está baseada na NBR 14653. 

 

 

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

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

Civil (CE–02:134.02). 
 

 

 

* Valores unitários 
 

 

 Os valores unitários médios, assim como os intervalos de valores 

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

conforme tabela a seguir: 
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CLASSE TIPOLOGIA 
CONSTRUTIVA PADRÃO CONSTRUTIVO 

INTERVALO DE VALORES 

Mínimo Médio Máximo 

RESIDENCIAL 

Grupo 1.1.-  
BARRACO 

1.1.1 - RÚSTICO 0,091 0,136 0,177 

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

Grupo 1.2 –  
CASA 

1.2.1 - RÚSTICO 0,409 0,481 0,553 

1.2.2- PROLETÁRIO 0,624 0,734 0,844 

1.2.3 – ECONÔMICO 0,919 1,070 1,221 

1.2.4 – SIMPLES 1,251 1,497 1,743 

1.2.5 – MÉDIO 1,903 2,154 2,355 

1.2.6 – SUPERIOR 2,356 2,656 3,008 

1.2.7 – FINO 3,331 3,865 4,399 

1.2.8 – LUXO ACIMA 4,843  

 
GRUPO 1.3.- 
APARTAMENTO 

1.3.1 - ECONÔMICO 2,473 2,748 3,023 

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

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

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

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

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

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

1.3.5 – FINO 7,090 7,410 7,983 

1.3.6 – LUXO 7,894 8,683 9,551 

2 – COMERCIAL 
SERVIÇOS/ 
INDUSTRIAL 

GRUPO 2.1. – 
ESCRITÓRIO 

2.1.1- ECONÔMICO 2,081 2,313 2,544 

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

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

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

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

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

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

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

2.1.6- LUXO 9,935 10,376  

GRUPO 2.2.- 
GALPÃO 

2.2.1 – ECONÔMICO 0,518 0,609 0,700 

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

2.2.3.- MÉDIO 1,368 1,659 1,871 

2.2.4.- SUPERIOR ACIMA 1,872  

3 – ESPECIAL GRUPO 3.1.-  
COBERTURA 

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

3.1.2.- MÉDIO 0,229 0,293 0,357 

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

 
 
 
O valor unitário da edificação avalianda, fixado em função do 

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

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

expressão: 

 
 
 

Foc = R + K . (1 – R) 

 

 

Sendo: 

 

 

K = coeficiente de Ross/Heideck 

 

 

 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em 

decimal, obtido na Tabela a seguir: 

 

 

 
 

 
 
 
 
 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
2

1
6

7
9

-0
2

.2
0

1
8

.8
.2

6
.0

5
5

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 C

8
A

9
4

0
4

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

E
V

A
N

D
R

O
 H

E
N

R
IQ

U
E

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 1

7
/0

2
/2

0
2
2
 à

s
 1

1
:0

8
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

N
E

2
2
7
0
0
4
3
1
8
8
0
  
  
 .

fls. 156



 
 
 

 
 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 

Rua Boa Vista, 434 – Santo André - SP 
Tel: (11) 4461-0651 – Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 

 

Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 
 
 

CLASSE TIPO PADRÃO 
VIDA 

REFERENCIAL 
Ir (anos) 

VALOR 
RESIDUAL 

“R” (%) 

RESIDENCIAL 

BARRACO 
RÚSTICO 5 0 
SIMPLES 10 0 

CASA 

RÚSTICO 60 20 
PROLETÁRIO 60 20 
ECONÔMICO 70 20 
SIMPLES 70 20 
MÉDIO 70 20 
SUPERIOR 70 20 
FINO 60 20 
LUXO 60 20 

APARTAMENTO 

ECONÔMICO 60 20 
SIMPLES 60 20 
MÉDIO 60 20 
SUPERIOR 60 20 
FINO 50 20 
LUXO 50 20 

COMERCIAL 

ESCRITÓRIO 

ECONÔMICO 70 20 
SIMPLES 70 20 
MÉDIO 60 20 
SUPERIOR 60 20 
FINO 50 20 
LUXO 50 20 

GALPÕES 

RÚSTICO 60 20 
SIMPLES 60 20 
MÉDIO 80 20 
SUPERIOR 80 20 

COBERTURAS 
RÚSTICO 20 10 
SIMPLES 20 10 
SUPERIOR 30 10 

 

 

 

 

  

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
2

1
6

7
9

-0
2

.2
0

1
8

.8
.2

6
.0

5
5

4
 e

 c
ó

d
ig

o
 C

8
A

9
4

0
4

.

E
s
te

 d
o
c
u
m

e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

E
V

A
N

D
R

O
 H

E
N

R
IQ

U
E

 e
 T

ri
b
u
n
a
l 
d
e
 J

u
s
ti
c
a
 d

o
 E

s
ta

d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 1

7
/0

2
/2

0
2
2
 à

s
 1

1
:0

8
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
S

N
E

2
2
7
0
0
4
3
1
8
8
0
  
  
 .

fls. 157



 
 
 

 
 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 

Rua Boa Vista, 434 – Santo André - SP 
Tel: (11) 4461-0651 – Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 

 

Estado Depreciação (%) 
a) Novo 0,00 
b) Entre novo e regular 0,32 
c) Regular 2,52 
d) Entre regular e reparos simples 8,09 
e) Reparos simples 18,10 
f) Entre reparos simples e importantes 33,20 
g) Reparos importantes 52,60 
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20 
i) Sem valor 100,00 

 

 

O estado de conservação da edificação será classificado segundo 

a graduação que consta do quadro a seguir: 

 

 

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

onde: 

 

 

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

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

padrão dessa construção. 

 

 

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

conservação da edificação, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior. 

 

 

O estado de conservação da edificação será fixado em função das 

constatações em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram: 

sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive 

seus revestimentos; inferindo os seus custos para uma eventual recuperação. 
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4.3 - VALOR DO IMÓVEL 
 

 
Os critérios adotados no desenvolvimento do presente laudo 

técnico obedeceram as recomendações da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos 

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

 

 

A metodologia empregada na presente avaliação é o Método 

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

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

houver dados semelhantes ao avaliando. 

 

 

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

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

conforme descrito neste capítulo. 

 

 

A fórmula básica para o emprego do método é: 

 

VI = (VT + VB) 

 

 

 Sendo: 

 

VI = valor do imóvel procurado 

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 
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5 - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS                                            
 

 

5.1 - PESQUISA DE MERCADO 
 
 

                                Para a coleta dos dados de mercado para a determinação do 

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

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

ofertados para venda de imóveis na mesma região geoeconômica e negócios 

efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos 

listados na sequência. 

 

 

                                Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os 

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

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

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

 

 

 

qmf = R$ 1.279,37/m² 
 
 

OBS: O valor unitário, de R$ 1.279,37/m² (hum mil, duzentos e 

setenta e nove reais e trinta e sete centavos), foi obtido através de Pesquisa de 

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

seguir: 
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5.2 - AVALIAÇÃO DO TERRENO 

 

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

para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

 

                                VT = Valor do terreno procurado; 

 

                                At = 78,00 m²; 

 

                                Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 1.279,37/m²; 

 

                                Fp = 6,50 m; 

 

                                Pe = 12,00 m; 

 

                                Fr = 5,00 m (testada de referência); 

 

                                Pmin = 15,00 m (profundidade mínima); 

 

                                Pmax = 30,00 m (profundidade máxima); 

 

                                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: 
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                                Fator Testada: 1,000; 

 

                                Fator de Profundidade: 1,000; 

 

                                Fator de Área: 1,000; 

 

                                Fator de Frentes Múltiplas: 1,000. 

 

 

                                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$ 1.279,37/m² x 78,00 m² / {1 + [(1,00-1) + (1,00-1) + (1,00-1) + (1,00-1)]} 

 

 

 

VT = R$ 99.790,86 
(Noventa e nove mil, setecentos e noventa reais e oitenta e seis centavos) 
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5.3 - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

5.3.1 CASA  
 

 

                                Considerando-se que a construção da casa se enquadra na 

seguinte classificação: "Casa Padrão Simples"; segundo a Tabela de Classificação 

das Edificações e Tipologia Construtiva, temos: 

 

 

                                Valor Unitário Adotado: 1,497 x R8-N; 

 

                                Vu = 1,497 x R$ 1.759,98/m² = R$ 2.634,69/m²; 

 

                                Área Construída: 220,00 m²; 

 

                                Idade: 10 anos. 

 

 

                                Adotando-se, para a depreciação das edificações, o obsoletismo 

e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - Edificações Valores de 

Venda, temos: 

 

 

 

                                VB = A x Vu x (R + K x (1 - R)); 

 

 

 

                                onde: 
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                                VB = Valor da benfeitoria; 

 

                                A = área construída = 220,00 m²; 

 

                                Vu = valor unitário = R$ 2.634,69/m²; 

 

                                R = valor residual = 0,20; 

 

                                X = Idade = 10 anos; 

 

                                Ie = Vida Referencial = 70 anos; 

 

 

                                Estado de conservação = Necessitando de reparos simples; 

 

 

 

                                K = 0,7521. 

 

 

 

                                Substituindo e calculando, vem: 

 

 

 

VB = 220,00 m² x R$ 2.634,69/m² x (0,20 + 0,7521 x (1 - 0,20)) 

 

 

VB = R$ 464.699,11 
(Quatrocentos e sessenta e quatro mil, seiscentos e noventa e nove reais e onze 

centavos)  
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5.4 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 
 
                                Será dado através da soma das parcelas anteriormente 

calculadas, através da seguinte expressão: 

 

 

                                VI = VT + VB 

 

 

                            VI = R$ 99.790,86 + R$ 464.699,11     

 

 

VI = R$ 564.489,975 

 

 

                                Ou, em números redondos: 

 

 
 

VALOR DE 100,000% DO IMÓVEL = R$ 565.000,00 
 

(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais). 

Data base: FEVEREIRO DE 2022. 
 
 
 
 
 
 

VALOR DE 50,00% DO IMÓVEL = R$ 282.500,00 
 

(Duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais). 

Data base: FEVEREIRO DE 2022. 
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6 - CONCLUSÃO 
 
Conforme decisão de fls. 105, AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO 

DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CIPER COMERCIAL E IMOBILIÁRIA 
PEREIRA LTDA., em face de ROSA MARIA SILVA, o valor do imóvel é:  

 

 

VALOR DE 100,000% DO IMÓVEL   

VT = R$ 565.000,00 
(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais) 

 
Data base: fevereiro de 2022. 

 

 

 

VALOR DE 50,000% DO IMÓVEL  

VT = R$ 282.500,00 
(Duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais) 

 
Data base: fevereiro de 2022. 
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7 - ENCERRAMENTO 
 

 
Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, 

que é composto por 51 (cinquenta e uma) folhas, sendo a última datada e assinada. 
     

 

Outrossim, o signatário agradece a confiança e honrosa nomeação 

e, relata, ainda, que foram tomados todos os cuidados recomendados pelos órgãos 

de saúde durante a diligência, incluindo o distanciamento social, uso de máscaras, 

higienização das mãos. 

 

 
 

 

 

 

 

Santo André, 17 de fevereiro de 2.022. 

 

 

 

 

        
EVANDRO HENRIQUE 

CREA/SP Nº 5069364365 
MEMBRO TITULAR DA APPJ 

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP 
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE SANTO 
ANDRÉ - SP. 
 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 1021679-02.2018.8.26.0554 

 
 
 
 
 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pós-Graduado em 

Mecânica, Perito Judicial nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CIPER COMERCIAL E IMOBILIÁRIA 
PEREIRA LTDA., em face de ROSA MARIA SILVA, após as vistorias necessárias, 

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

consideração de Vossa Excelência, o presente 

 
 

 

 

 

ESCLARECIMENTO 
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1 - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
 
O signatário protocolou Laudo Pericial de fls. 127/177, apurando o 

justo e real valor de mercado do imóvel localizado na Rua Marumbi, nº 388, Jardim do 

Mirante, Santo André – SP. Matriculado sob nº 140.309 do 1º C.R.I de Santo André. 

 

 

A Requerente apresentou impugnação ao Laudo Pericial às fls. 

191/194, alegando em síntese, que concorda com o valor apurado pelo signatário 

quanto ao terreno do imóvel avaliando, contudo, o metro quadrado das benfeitorias no 

importe de R$ 2.634,69 está incorreto, devendo ser aplicado o valor de R$ 1.621,45 

de acordo com a tabela Sinduscon e, ainda, o fator de depreciação do estado de 

conservação. 

 

 

O imóvel avaliando está com valor excessivo, o que prejudica a 

Requerente na recuperação de seu crédito, sendo que não foi considerado a 

localização do imóvel, haja vista que o loteamento é uma área de interesse social e 

próxima da Comunidade Maracanã e Comunidade Morro do Kibon. 

 

 

A Requerida apresentou manifestação à fl. 195, concordando, 

expressamente, com o Laudo Pericial. 
 
 
 
 

Veio, então, o respeitável despacho deste MM. Juízo, à fl. 201 dos 

autos, para o esclarecimento quanto ao laudo. 
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2 – PETIÇÃO DA REQUERENTE 
 

Na petição de fls. 191/194 a Requerente, em linhas gerais afirmou 

que: 

 

- A Requerente concorda com o valor atribuído ao terreno do 

imóvel avaliando, entretanto, no que tange ao valor apurado para as edificações sobre 

o terreno, o valor do metro quadrado está incorreto, vez que o Sinduscon divide as 

construções unifamiliares em três padrões: baixo, normal e alto, sendo aplicado pelo 

signatário valor superior ao padrão alto, o que é um absurdo. 

 

- O padrão construtivo alto de um imóvel residencial deve conter 

materiais de primeira linha e de acordo com a exposição fotográfica contida no Laudo 

Pericial, indica o acabamento e classificação de imóvel padrão simples. 

 

- Neste contexto, a classificação para o imóvel avaliando é de  

benfeitorias de residência unifamiliar padrão baixo, cujo o metro quadrado atribuído 

pelo Sinduscon é de R$ 1.621,45, multiplicando-se pela área construída de 220 m²,  o 

valor das benfeitorias é de R$ 356.719,00 (trezentos e cinquenta e seis mil, 

setecentos e dezenove reais), devendo ser aplicado, ainda, o fator de depreciação 

pela data da construção. 

 

- Ademais, o loteamento é uma área de interesse social, com nível 

econômico de construções simples, próximo a Comunidade Maracanã e Comunidade 

Morro da Kibon, por isso, incabível e inaplicável o valor mercadológico atribuído ao 

imóvel. 

 

- A equivocada e excessiva avaliação prejudica a Requerente na 

recuperação de seu crédito, vez que eventuais arrematantes optarão por áreas mais 

nobres, com valor de imóveis mais baixos ao atribuído no Laudo Pericial. 

 

- Diante dos fatos, que a avaliação imobiliária seja revista pelo 

perito, atribuindo ao bem imóvel valor compatível com a realidade do mercado e da 

região. 
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3 – ESCLARECIMENTOS 
 

O laudo tem como diretriz as disposições expressas pela 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653, que 

relata: “a metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem 

avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de 

informações colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao 

estabelecido nesta norma (todas as partes), com o objetivo de retratar o 

comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o 

convencimento do valor”. 

 

No trabalho de avaliação, adotou-se o Método Comparativo Direto 

de Dados de Mercado com Tratamento de Fatores, que define o valor de forma 

imediata através da comparação direta com dados de elementos assemelhados, cuja 

coleta dos dados de mercado foi obtida por pesquisa de ofertas de imóveis, sendo 

que os elementos comparativos, dimensões, características, localidade, padrão 

construtivo, estado de conservação, fonte anunciante estão descritas às fls. 162/167 

dos autos e não foram impugnados especificadamente os imóveis paradigmas pela 

Requerente. 

 

Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos comparativos, fez-

se os cálculos estatísticos, aplicando-se os fatores normativos, 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 resultou no valor de 

R$ 1.279,37 (um mil, duzentos e setenta e nove reais e trinta e sete centavos) para o 

metro quadrado do imóvel avaliando, de acordo com as disposições contidas na 

Associação Brasileira de Normas Técnicas - NBR ABNT 14.653, bem como na Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE-SP. 

 
Cumpre salientar que a Requerente, expressamente, concordou 

com o valor apurado para o metro quadrado do terreno, sendo que as amostras dos 

elementos comparativos possuem similares dimensões, características, localidade, 

padrão construtivo, estado de conservação, bem como a memória de cálculo 

apresentada pelo signatário aplicou o fator localização, por isso, desarrazoada a tese 

da Requerente quanto à redução do valor do imóvel em razão da localidade. 
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Quanto às benfeitorias do imóvel avaliando, o signatário observou 

e aplicou as diretrizes contidas nas normas legais e técnicas de avaliação, 

notadamente, nas disposições da Associação Brasileira de Normas Técnicas - NBR 

ABNT 14.653 e nos Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE-SP. 

 

Para apurar o valor da edificação o signatário apresentou a classe, 

tipologia, padrão construtivo, estado de conservação e idade do imóvel objeto da lide, 

sendo aplicado na memória de cálculo o valor do Custo Unitário Básico – CUB, 

emitido pelo Sinduscon-SP, bem como o critério Ross/Heidecke. 

 

 Ressalte-se que o valor unitário da edificação em função da sua 

classificação e tipologia construtiva (Cvu), com base no valor do metro quadrado de 

construção (R-8N) é elaborado mensalmente pelo Sinduscon-SP, que divulga o índice 

oficial que reflete a variação do custo da obra (CUB). O valor unitário da benfeitoria é 

multiplicado pela área construída e pelo seu fator de adequação ao obsoletismo e 

estado de conservação (Foc), a fim de aplicar o fator de depreciação. 

 

Neste contexto, a memória de cálculo apresentado pelo signatário 

corresponde a casa residencial, padrão construtivo simples, necessitando de reparos 

simples, com valor unitário de R$ 2.634,69. Ademais, ao contrário do afirmado, para 

casa residencial, padrão construtivo superior, necessitando de reparos simples, o 

valor unitário da edificação seria de R$ 4.674,50, assim, as alegações da Requerente 

não merecem prosperar. 

 

Destarte, a memória de cálculo apresentada pelo signatário está 

correta, haja vista que foram observadas e aplicadas as diretrizes das normas 

técnicas e legais para apurar o valor dos imóveis avaliandos. 

 

Por fim, em razão dos parâmetros observados e aplicados pelo 

perito no laudo pericial, ratifica-se o valor mercadológico do imóvel situado na Rua 

Marumbi, nº 388, Jardim do Mirante, Santo André – SP. Matriculado sob nº 140.309 

do 1º C.R.I de Santo André. 
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4 – CONCLUSÃO 
 

Diante do apresentado, o Perito ratifica o laudo apresentado às fls. 

127/174, esclarecendo os tópicos contestados nos AUTOS DA AÇÃO DE 
EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por CIPER COMERCIAL E 
IMOBILIÁRIA PEREIRA LTDA., em face de ROSA MARIA SILVA, o valor do imóvel 

é:  

 

 

VALOR DE 100,000% DO IMÓVEL   

VT = R$ 565.000,00 
(Quinhentos e sessenta e cinco mil reais) 

 
Data base: fevereiro de 2022. 

 

 

 

VALOR DE 50,000% DO IMÓVEL  

VT = R$ 282.500,00 
(Duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos reais) 

 
Data base: fevereiro de 2022. 
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5 - ENCERRAMENTO 
 
 
 
 
Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, 

que é composto por 07 (sete) folhas, sendo a última datada e assinada. 

 

     

Outrossim, o signatário agradece a confiança e honrosa nomeação. 

  

 

 

    
 
 

Santo André, 08 de julho de 2022. 

 

 

 

 

 
 

EVANDRO HENRIQUE 
CREA/SP Nº 5069364365 

MEMBRO TITULAR DA APPJ 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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