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           Rui das Neves Martins, infra-assinado, Engenheiro 
Civil, Eletricista e Segurança do Trabalho, perito judicial nomeado nos autos da ação 
Execução de Título Extrajudicial promovida pelo Banco Bradesco S/A, em face 
de Azelina de Oliveira Ribeiro Leonavicius, 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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Anexo: 
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I.  RESUMO DE VALOR 

Imóvel Residencial localizado na Rua Mello Mattos, nº 17 e 17 fundos, 
bairro do Ipiranga, nesta Capital de São Paulo, matrícula nº 136.065: 

Valor Total de Mercado d  
 

 
 

(Quinhentos e quarenta e quatro mil reais)  
 

Agosto de 2019  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

2.1)   Trata-se dos autos da ação Execução de Título Extrajudicial promovida 
pelo Banco Bradesco S/A, em face de Azelina de Oliveira Ribeiro 
Leonavicius, processo n° 1006001-66.2014.8.26.0010, em curso perante 
esse E. Juízo da 2ª Vara Cível do Foro Regional X do Ipiranga - SP.   

2.2)  O signatário foi honrado com a nomeação às fls. 162 dos autos, para exercer 
a função de auxiliar da justiça e proceder à avaliação do imóvel, descrito no 
Termo de Penhora reproduzido a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3)  As partes não indicaram assistentes técnicos, bem como deixaram de 
apresentar rol de quesitos a serem respondidos.  
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III.  VISTORIA  

3.1)   Data da Vistoria e Presentes: 

 3.1.1) Nos termos do Artigo 474 do CPC., o subscritor agendou judicialmente 
a data e horário para realizar diligência e levantamentos técnicos no imóvel, 
objeto da avaliação, sendo que, na oportunidade da vistoria, o subscritor foi 
atendido pela Sra. Raissa Lorena, que alegou desconhecer a ação, bem 
como a executada Sra. Azelina de Oliveira Ribeiro Leonavicius.   

 3.1.2) Outrossim, informou que reside na parte dos fundos do imóvel (nº 17), 
e sua tia Sra. Marli Novaes na parte frontal (nº 17), a qual figura como 
locatária do imóvel como um todo.  

 3.1.3) Por fim, em face não ter ciência da ação e parte executada, associado 
ao fato de residir no imóvel como locatária, por momento não autorizou a 
entrada do subscritor no interior do imóvel para realizar os levantamentos 
técnicos, que primando pelos princípios éticos e profissionais, a vistoria foi 
realizada com base nas informações e constatações visuais externas. 

3.2)   Vistoria e Localização: 

3.2.1) O imóvel objeto da avaliação, localizado na Rua Mello Mattos,          
nº 17 e 17 fundos, bairro do Ipiranga, nesta Capital de São Paulo, conforme 
destacado nas imagens digitalizadas d Google Maps   
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3.3)   Melhoramentos Públicos: 

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

 Pavimentação asfáltica; 

 Iluminação pública; 

 Rede de energia elétrica; 

 Rede telefonia; 

 Rede de água; 

 Gás subterrâneo; 

 Coleta de Lixo; 

 TV a cabo; 

 Linhas de Transportes coletivos. 

 

 
3.4)   Características da Região: 

3.4.1) Na microrregião são encontrados estabelecimentos de prestação de 
serviços e comércio diversificados, caracterizado por comércio de âmbito 
local, composto por bares, lanchonetes, restaurantes, lojas, escritórios, 
drogarias, mercados, agências bancarias e de veículos, hospitais, postos de 
gasolina, salas comerciais, entre outros serviços que atendem a região, onde 
se destacam: 

 Ocupação da Região:  Heterogênea 

 Ocupação Comercial:  Padrão Simples a Superior  

 Ocupação Residencial:  Padrão Simples a Superior  

 Escolas:    Municipais e Particulares 

 Serviços Médicos:   Padrão Simples a Superior  

  Agências Bancárias:  Diversas  
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3.5)   Cadastramento Municipal:  

3.5.1) O imóvel encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de São Paulo 
na seguinte situação fiscal: 

SETOR QUADRA LOTE  

043 119 0040-6 
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3.6)  Classificação de Zoneamento:  

3.6.1) De acordo com a Lei de Zoneamento nº 47.846, que regula o uso e 
ocupação do solo do Município de São Paulo, o imóvel se encontra inserido 

ZEU  Zonas Eixo de Estruturação da Transformação 
Urbana, conforme destacado no mapa parcial da plataforma do sítio do 

 e quadro de parâmetros de ocupação: 

 Planta Geral de Zoneamento: 
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 Planta de Zoneamento da Microrregião: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Zonas Eixo de 

Estruturação da 

Transformação 

Urbana são porções 

do território em que 

pretende 

promover usos 

residenciais e não 

residenciais com 

densidades 

demográfica e 

construtiva altas e 

promover a 

qualificação 

paisagística e dos 

espaços públicos  

de modo articulado 

ao sistema de 

transporte público 

coletivo. 
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3.7) Do Imóvel:  

3.7.1) Área de Terreno: O terreno possui área total de 188,50 m², conforme 
descrição contida na certidão de matrícula n° 136.065 do 6º CRI/SP, 
reproduzida a seguir (ficha 01):  
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3.7.2) Características do terreno: O terreno retro descrito possui formato 
irregular e topografia originalmente declive, porém, com frente ao nível da via 
pública 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 São Paulo.  
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3.7.3) Construção: Sobre a área de terreno retro descrito, encontram-se 
edificadas 01 (uma) construção residencial do tipo sobrado composta por     
02 (dois) pavimentos e garagem na parte frontal sob nº 17, e edícula nos 
fundos utilizada como residência sob nº 17 fundos, conforme informações 
angariadas na oportunidade da vistoria.  

3.7.4) Características Construtivas: Em linhas gerais, aparentemente a 
edificação foi executada através de estrutura convencional que atende a 
projeto arquitetônico com preocupação e funcionalidade na disposição 
interna dos ambientes e acabamentos de qualidade de escala comercial.  

3.7.5) Padrão construtivo: Considerando a tipologia construtiva do imóvel, 
espelhando-
de Imóveis Urbanos do IBAPE SP, a edificação se enquadra na seguinte 
classificação: 

  

 

   

   

   

 
3.7.6) Da área total construída: O imóvel possui área total construída de 
215,00 m², conforme se verifica no recorte da certidão de valor venal do ano 
exercício 2019: 
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3.7.7) Estado de conservação: Do que foi possível observar externamente, 
edificação no geral encontra-se em estado regular de conservação, porém, 
necessita de pintura externa e modernização dos materiais construtivos de 
acabamento.  

3.7.8) Vistoria interna: Conforme exposto no item 3.1, do presente trabalho, 
não foi possível realizar vistoria interna no imóvel.  

 Todavia, para não inviabilizar os trabalhos periciais de engenharia de 
avaliação, bem como, o andamento do feito, por se tratar de imóvel com 
concepção arquitetônica consolidada, para efeitos de avaliação judicial, Smj., 
o subscritor tomará como base os elementos t in loco
em atendimento o que dispõe o item 8.4 da atual Norma Para Avalição de 
Imóveis Urbanos do IBAPE/2011 - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia transcrita a seguir:  

Item 8.4 Vistoria do imóvel avaliando 

É imprescindível a vistoria do bem avaliando para registrar suas características 
físicas e outros aspectos relevantes à formação do seu valor. 
 

Quando não for possível o acesso ao interior do imóvel, o motivo deve ser justificado 
no laudo de avaliação. 
 

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliação pode prosseguir 
com base em uma situação presumida, a partir de elementos que for possível obter, 
tais como: 
 

a) Descrição interna; 
 

b) Vistoria externa de áreas comuns, de outras unidades do mesmo edifício, no caso 
de apartamentos, escritórios ou conjuntos habitacionais; 
 

A vistoria deve ser complementada com a investigação da vizinhança e da 
adequação do bem ao segmento de mercado com identificação de circunstâncias 
atípicas, valorizantes ou desvalorizantes. 

 

  Por fim, oportuno esclarecer ainda, que se for do entendimento 
de V.Exa. a necessidade de realização de diligência no interior do imóvel, 
objeto da avaliação para eventual complementação do laudo judicial, o 
subscritor, vem, com a devida vênia, solicitar expedição de mandado judicial 
de avaliação para acesso ao interior do imóvel com acompanhamento de 
Oficial de Justiça.  
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3.8)  Relatório Fotográfico:  

 3.8.1) Para melhor visualização do imóvel avaliando e suas características, 
serão apresentadas, a seguir, descrições de fotografias que foram obtidas no 
decorrer da vistoria:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Foto no 01: Vista parcial da Rua Mello Mattos, no trecho onde se localiza o 
imóvel avaliando.  
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Foto no  02: Vista parcial da Rua Mello Mattos, tomada no sentido oposto.  
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Foto no 03: Vista geral da fachada frontal e lateral do imóvel avaliando.  
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Foto no 04: Vista geral da fachada frontal do imóvel avaliando.  

 
 

 

 

 

 

 

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

0
6

0
0

1
-6

6
.2

0
1

4
.8

.2
6

.0
0

1
0

 e
 c

ó
d

ig
o

 9
E

6
9
A

E
6

.

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 
R

U
I 

D
A

S
 N

E
V

E
S

 M
A

R
T

IN
S

 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

3
/0

8
/2

0
1

9
 à

s
 1

7
:5

8
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

IP
I1

9
7

0
0

5
2

7
9

1
3

  
  

 .

fls. 191



Eng° MSc. Rui das Neves Martins 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto no 05: Outra vista geral da fachada da edificação, com detalhe para a 
garagem frontal e pavimento superior do corpo principal.  
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Foto no 06: Detalhe para a identificação oficial de logradouro, sob nº 17 da Rua 
Mello Mattos.  
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Foto no 07: Vista geral das fachadas frontal e lateral do pavimento superior.  
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IV.  CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO  

4.1)   Critérios Normativos:  

4.1.1) O presente trabalho de avaliação obedece como diretrizes gerais, às 
técnicas e recomendações da ABNT - Associação Brasileira de Normas 
Técnicas a NBR 14653-  

- Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia.  

4.2) Especificação da Avaliação:  

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.  

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) O grau de precisão é aplicável apenas no método comparativo direto e 
mede o grau de incerteza que a amostra permite à avaliação. Depende das 
características do mercado e da amostra coletada e não é passível de fixação 
a priori.  

4.2.4) 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 a Norma de 
Avaliação de Imóveis do IBAPE.  

4.3) Metodologia:  

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: 

 COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: Comumente utilizado 
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas 
padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, sempre 
que houver dados semelhantes ao avaliando.  
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 EVOLUTIVO: Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexistência 
de dados amostrais semelhantes ao avaliando. É o caso de residências, 
galpões, entre outros. 

 INVOLUTIVO: Somente utilizado no caso de inexistência de dados amostrais 
semelhantes ao avaliando. 

 CAPITALIZAÇÃO DA RENDA: Recomendado para empreendimentos de base 
imobiliária, tais como shopping-centers, hotéis. 

 MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DO CUSTO: Essencialmente utilizado quando 
houver necessidade de obter o custo do bem. 

4.3.2) A escolha da Metodologia conforme determina a norma NBR 14653-1, 
recomenda sempre que possível, o valor de mercado do imóvel seja 
determinado com emprego de metodologia adequada a tipologia do imóvel e 
região que se encontra inserido. 

4.3.3) Nesse contexto, em função da natureza do bem, da finalidade da 
avaliação e das disponibilidades de dados de mercado, a metodologia a ser 
elegida para a presente avaliação será a do Método Evolutivo, que consiste 
em determinar o valor de mercado do imóvel a partir da somatória das  
parcelas dos valores dos capitais: terreno e construção.  

4.4) Avaliação:  

4.4.1) Definido tecnicamente que o valor de mercado do imóvel em questão 
será determinado através do recomendado Método Evolutivo por tratamento 
de fatores, onde o valor deverá refletir as condições vigentes no mercado 
imobiliário, isto é, o resultado final deverá representar o real valor de mercado 
do imóvel em questão que assim se define: 

 Pela Norma de Avaliação de Imóveis Urbanos NBR  14.653-1 da 
ABNT  Associação Brasileira de Normas Técnicas: 
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4.5)  Tratamento Por Fatores:  

4.5.1) Os fatores de homogeneização dos elementos comparativos utilizados 

neste tratamento, serão calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia 
científica, para que reflitam, 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".  

4.5.2) Para a determinação do valor unitário básico de terreno que reflita a 
realidade mercadológica imobiliária da região, pesquisou-se junto às diversas 
empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda de imóveis na mesma 
região geoeconômica, contendo atributos mais semelhantes possíveis aos do 
imóvel avaliando, preferentemente contemporâneos.  

4.5.3) No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

- Dado 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 
especificado. 

- 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. 

- Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para cada tipologia, 
os seus critérios de apuração e respectivos campos de aplicação, bem 
como a abrangência regional e temporal. 

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

 
4.5.4) Assim, da pesquisa efetuada obteve-se elementos comparativos de 
ofertas para venda, cujas características geométricas dos imóveis, constam 
da pesquisa de mercado anexa ao presente trabalho.  
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4.5.5) Os elementos coletados foram introduzidos no consagrado programa 
Pro IBAPE 2011, que se 

constitui de um banco de dados de pesquisas de mercado que auxilia no 
processo de avaliação e possibilita maior veracidade aos resultados obtidos 
nas avaliações.  

4.5.6) Através do processo por tratamento de fatores, todos os elementos 
comparativos selecionados foram homogeneizados onde se considerou 
todos os parâmetros para avaliação: 

4.5.7) 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.  

4.5.8) Segundo as referidas Normas, o terreno avaliando enquadra-se              
no Grupo I - residencial horizontal 2ª Zona 
Médio .  

4.5.9) Portanto, atendendo aos preceitos da vigente Norma para Avaliação 
de Imóveis Urbanos do IBAPE e NBR 14653, com auxílio de conceituado 
programa de avaliações, após homogeneização de seus parâmetros 
técnicos, pode-se calcular o valor unitário da média saneada (MS) final do 
terreno por metro quadrado, onde se levou em conta todos os seus fatores 
de influência, conforme pesquisa anexa ao laudo técnico pericial (anexo-01). 

4.6)  Especificação da Avaliação:  

4.6.1) A especificação será em razão do prazo demandado e disponibilidades 
de dados de mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser 
empregado e dos recursos técnicos disponíveis. 

4.6.2) As avaliações podem ser classificadas quanto à sua fundamentação         
e/ou precisão. A fundamentação de uma avaliação está relacionada tanto 
com o aprofundamento do trabalho avaliatório como as informações extraídas 
do mercado. 
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4.7)  Graus de Fundamentação e Precisão  

4.7.1) Os graus de fundamentação e de precisão nas avaliações foram 
definidos em obediência as atuais Normas de Avalição, guardado o critério 
geral de atribuir graus em ordem numérica e crescente, onde o grau I é o 
menor e III o maior, conforme tabelas reproduzidas a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
4.7.2) Portanto, definidos os critérios dos graus de fundamentação e                  
de precisão conforme prescritos nas atuais Normas de Avaliação, o              
Laudo Técnico Pericial enquadra-se nos graus:  

    

     

 

4.7.3) Finalizando, o laudo judicial atende as prescrições do item 8.2.1.4.2 
da ABNT NBR 14653-2:2011. 
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4.8) Cálculo do Valor do Imóvel:  

4.8.1) Capital-Terreno: - conforme pesquisa e 
planilhas de cálculos anexas ao laudo (anexo-01), é de:  

Vt = R$ 352.199,98 

 

Vt = R$ 352.000,00 
(Trezentos e cinquenta mil reais)  

Agosto de 2019  
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4.8.2) Capital-Construção: O valor da construção será determinado         
 de Edificações de Imóveis 

IBAPE-
conforme Tabela de Coeficientes - base R8N que segue: 
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4.8.3) 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.   

4.8.4) Para a depreciação da idade das construções, será considerado          
um fator de adequação ao obsoletismo e estado de conservação = Foc, 
conforme Tabelas 1 e 2 e Quadro A, utilizando-se a seguinte expressão:  

 

Foc = R + K x (1-R) 
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4.8.5) O valor total da construção será determinado através da seguinte 
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.  
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4.8.6) Planilha de Cálculo da Construção  

 

 

 

 

 

Em números redondos: 

 

Vc = R$ 192.000,00 
(Cento e noventa e dois mil reais)  

Agosto de 2019 

 

4.9) Valor Total do Imóvel:  

4.9.1) Portanto, o valor total de mercado do imóvel a ser considerado, 
resultará do somatório dos capitais: (terreno + construção), ou seja: 

Valor Total do Terreno ............................................................ R$     352.000,00 
Valor Total da Construção ...................................................... R$     192.000,00 
Valor Total do Imóvel .............................................................. R$    544.000,00 
 

Em números redondos: 

 

Valor Total do Imóvel Avaliando  

 

Vi = R$ 544.000,00  
 

(Quinhentos e quarenta e quatro mil reais) 
 

Agosto de 2019  

CONSTRUÇÃO Classe 
Padrão 

Construtivo

Estado de 

Conservação
Vida útil 

Idade 

Referência

Área 

(m²)

R8N 

(R$/m²)

"Peso" 

Padrão 

Construtivo

Vuc R K Foc
VALOR DA 

CONSTRUÇÃO

Residencial Casa Simples f 39 70 215,00 1.427,52 1,251 1.785,82 0 0,376 0,5008 R$ 192.282,81

R$ 192.282,81VALOR TOTAL 
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V.  CONCLUSÃO  

            Assim sendo, considerando todas as premissas anteriores, 

conclui-se o seguinte valor total de mercado do imóvel residencial, objeto 

da presente avaliação, localizado na Rua Mello Mattos, nº 17 e 17 fundos, 

bairro do Ipiranga, nesta Capital de São Paulo, matrícula nº 136.065, 

calculado em consonância com as atuais diretrizes dispostas nas Normas de 

Avaliação de Imóveis Urbanos: 

 

Valor Total do Imóvel Avaliando  
 

R$ 544.000,00 
 

(Quinhentos e quarenta e quatro mil reais) 
 

Agosto de 2019  
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VI.  ENCERRAMENTO  

 
    O presente Laudo Técnico é constituído de 35 laudas, 
todas digitadas e rubricadas, estando esta última datada e assinada. Acompanho o 
trabalho 01 anexo.   

    Prestigiado pela honrosa nomeação, este subscritor 
agradece e coloca-se à disposição desse respeitável Juízo para prestar quaisquer 
esclarecimentos que se julgarem necessários. 

 
 

    Termos em que,  
    Pede Deferimento, 
    
    São Paulo, 09 de agosto de 2.019 
  
 

    Rui das Neves Martins 
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Anexo  01  
Pesquisa elementos comparativos  
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