
 

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 24ª VARA CÍVEL DO FORO 
JOÃO MENDES JÚNIOR DE SÃO PAULO. 

 

Rte.: PLANER ENGENHARIA LTDA. 

Rdo. ELEVADORES VILLARTA LTDA. 

       

                   PROCESSO: 0132481-74.2007.8.26.0100 

 Salvador Bueno das Neves, engenheiro, Crea 5062008324, perito judicial, 

nomeado á fls. 1344 dos autos do processo descrito acima, vem mui respeitosamente 

perante Vossa Excelência requerer a juntada do presente laudo aos autos do 

respectivo processo, bem como a liberação da Guia de Levantamento dos 
honorários que se encontram depositados. Outrossim informa os dados bancários 

para o respectivo depósito. 

Depositário.: ABC Perícias e Avaliações Ltda. 

CNPJ.: 11.347.949/0001-89 

Banco: Bradesco S/A. 

Agência.: 1242 

Conta Corrente.: 0071-0 

 

Termos em que, 

Pede Deferimento 

 

                                     São Paulo, 11 de maio de 2022. 

 

                                         Salvador Bueno das Neves 

                                                    Perito Judicial 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 24ª VARA CÍVEL DO FORO        
JOÃO MENDES JÚNIOR DE SÃO PAULO. 

 

Rte.: PLANER ENGENHARIA LTDA. 

Rdo.: ELEVADORES VILLARTA LTDA. e outro. 

 

 

 

 

 

 

                    PROCESSO: 0132481-74.2007.8.26. 0100  

  

 

 

Salvador Bueno das Neves, engenheiro, Crea 5062008324, perito judicial, nomeado 

nos autos do processo descrito acima, vem mui respeitosamente perante Vossa 

Excelência atender determinação à folhas 1344, que consiste na avaliação de imóvel, 

que está penhorado, consubstanciado na presente 

 

 

 

                  AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
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I – Objetivo 

 O objetivo deste laudo é apresentar o valor do imóvel que foi penhorado, cujas 

condições e características serão apresentadas nos próximos capítulos. 

 

II – Objeto 

 Trata-se de um imóvel constituído de um terreno e sobre ele uma edificação 

do tipo residencial unifamiliar, cujas características a seguir serão apresentadas  

 

1 – Localização 

O imóvel acha-se localizado à Rua Pitomba, 168, Condomínio Alphaville 

Campinas Residencial. Vide fotografias a seguir. 

 

 

  Localização Google 
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Vista Aérea da Localização Google 

 

 

Vista da Fachada  
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Numeral 

 

2 – Características da região 

                       CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
Bairro                         Novo 

Ocupação principal 
 

Residencial 

Tráfego Baixo 
Padrão predominante Superior/Fino 

 

3 – Equipamentos Comunitários 
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EQUIPAMENTOS COMUNITÁRIOS 
Tipo/Distância Até 500m De 500 a 1.000m Acima de 1.000m 
Rede Bancária 

 
  X 

Transporte Coletivo   X 
Saúde   X 
Lazer   X 

Rodovias   X 

Av. principais   X 
Segurança X   

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
13

24
81

-7
4.

20
07

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

C
F

72
8A

9.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 S
A

LV
A

D
O

R
 B

U
E

N
O

 D
A

S
 N

E
V

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

05
/2

02
2 

às
 1

0:
48

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
24

07
54

01
07

   
  .

fls. 1450



 

III – Vistoria 

 

A vistoria ocorreu no dia 06 de maio de 2022, às 10:30h, com a presença do requerido, 

Sr. Paulo Cezar Rodrigues Nogueira, o qual franqueou a vistoria em seu imóvel assim 

constituido: 

Trata-se de um terreno que mede 16,33m  de frente para a Rua Pitomba, 168; quadra 

AB-4; Lote 19 em curva; do lado esquerdo de quem da Rua olha, mede 40,00m; do 

lado direito de quem da mesma Rua olha mede 40,00m; nos fundos mede 17,96m, 

encerrando uma área de 685,85m², conforme Matrícula nº 94069 registrado no 1º 

CRI de Campinas. 

Sobre esse terreno foi edificada uma construção de uma casa do tipo sobrado, cujas 

características a seguir se apresentam: 

 

     Área 
Const. 

        Padrão 
Construt. 

 Idade    Conservação Coefic. K    Foc 
520,00m² Fino – 3,865 de R8N 15 anos “B” 0,7177 0,7742 

CARACTERÍSTICAS DAS DEPENDÊNCIAS 
Sala 

Piso Parede       Teto Portas Janelas 
Mármore Acrílico/massa corrida       Gesso Madeira Alumínio 

                                                                   Escada 
Pisada Guarda-Corpo                Acabamento 

Mármore Ferro                    Pintado 
Lavabo 

Piso Paredes        Teto Porta Vitro 
Mármore ½ azulejo       Gesso Madeira Alumínio 

Cozinha  1 
Piso Paredes       Teto Porta Vitro 

Granito Azulejo        PVA Madeira Alumínio 
Cozinha 2 

Piso Paredes       Teto Porta Vitro 
Cerâmica Azulejo        PVA Madeira Alumínio 

                                                               Escritório  
Piso Paredes       Teto Porta Vitro 

Cerâmica PVA/Massa Corrida        PVA Madeira Alumínio 
Espaço Gourmet/Lazer 

Piso Paredes       Teto Churrasqueira Piscina 
Cerâmica PVA/Massa Corrida        PVA   

Aquecimento Central e Ar Condicionado central 
Suíte 1 Master 

Piso Paredes       Teto Porta Vitro 
Tabua corrida Acrílico/Massa Corrida        PVA Madeira Alumínio 

Banheiro 
Piso Paredes        Teto Banheira  Vitro 

Porcelanato Azulejo         PVA Hidromassagem Alumínio 
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Varanda 
Piso Grades           Paredes Teto 

Cerâmica Ferro pintado             PVA PVA 
Suíte 2  

             Paredes        Teto Portas        Janelas 
 Acrícico/massa corrida       Gesso Madeira Alumínio 

Banheiro 
Piso Paredes        Teto Banheira Janelas 

Porcelanato Azulejo        PVA Hidromassagem Alumínio 
Suíte 3 com Varanda 

Piso    Paredes        Teto Portas        Janelas 
Tabua  corrida Acrícico/massa corrida       Gesso Madeira Alumínio 

       Banheiro   
Piso Paredes        Teto Banheira Janelas 

Porcelanato Azulejo        PVA Hidromassagem Alumínio 
      Suíte 4 com Varanda 

Piso    Paredes        Teto Banheira  Closet 
Tabua  corrida Acrícico/massa corrida       Gesso Hidromassagem Idem 

       Banheiro 
Piso Paredes        Teto Banheira Janelas 

Porcelanato Azulejo        PVA Hidromassagem Alumínio 
       Suíte 5 com Varanda 

Piso    Paredes        Teto Banheira  Janelas 
Tabua  corrida Acrícico/massa corrida       Gesso Hidromassagem    Alumínio 

         Banheiro 
Piso Paredes        Teto Banheira Janelas 

Porcelanato Azulejo        PVA Hidromassagem Alumínio 
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                   FOTOGRAFIAS DOS AMBIENTES 

 

 
Vista do  Portal de Entrada 

 

 

Aspectos do piso da Sala 
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Aspecto da Sala (Imóvel em pintura) 

 

 

 

Aspectos da Cozinha 
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Escritório 

 

 

Aspectos do Banheiro 
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Detalhes da Escada  
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Detalhes das Suítes  
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Detalhes do Espaço Gourmet 
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Detalhes do Piso Externo 

 

 

Detalhes dos fundos do imóvel 
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Detalhes da Piscina 
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Detalhes das Instalações Externas 

 

IV -  Avaliação 

A avaliação será feita em consonância com a norma Brasileira de Avaliação NBR 

14653-2 e IBAPE/SP – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

Para a avaliação do imóvel  será aplicado o Método Evolutivo que consiste na 

somatória do valor do terreno e da benfeitoria.  Para a obtenção do valor do terreno 

será aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. onde o valor 

unitário será obtido através de ampla pesquisa de valores de imóveis compatíveis 

com o avaliando, localizados dentro do mesmo Condomínio. 

Valor do Terreno “Vt” 

Vt = At x Vu, onde “At” é a área do terreno = 685,85m² e “Vu” é o valor unitário  = 
1.109,56/m² 

Vt = 685,85 x 1.109,56 = 760.991,73 

 

                                Valor do Terreno 

                                  R$760.991,73 
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Valor da Construção “Vc” 

Vc = Ac x Vuc x Foc, onde “Ac” é a área da construção  = 520,00m², “’Vuc” é o valor 
unitário da construção, que é o valor do CUB (Custo Unitário Básico da Construção 

“Sinduscon/SP –mês de maio de 2022”) =1.779,98/m² multiplicado pelo valor referente ao 

padrão construtivo que é (Fino = 3,865) = 6.879,62/m²; Foc” é o fator de 
obsoletismo  referente à idade da construção e seu estado de conservação, cuja 

fórmula segue: 

Foc = R+K*(1-R), onde “R” é o coeficiente residual que vale 0,20 (Tabela 1) e “k” é 
o coeficiente de Ross/Heideck = 0,7177 obtido na  Tabela 2 do IBAPE.  

Foc = 0,20+0,7177*(1-0,20) = 0,7742 

Valor da Construção “Vc” 

Vc = 520,00 x 6.879,62 x 0,7742 = 2.769.624,94 

 

                                   Valor da Construção  

                                  R$2.769.624,94 

 

Valor do imóvel “Vi” 

Vi= Vt + Vc = 760.991,73 + 2.769.624,94 = 3.432.944,77 

 

                           Valor do imóvel 

                           R$3.530.616,67 
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V – Conclusão 

Tendo em vista  os capítulos apresentados, bem como os cálculos avaliatórios, 

conclui o presente signatário que o valor do imóvel para o mês de maio de 2022 

será: 

 

                                  Valor do imóvel  

 

                                  R$3.530.000,00 

                              (Três milhões quinhentos e trinta mil reais)  

                                                        Arredondados 

 

VI – Encerramento 

Consta o presente Laudo de Avaliação de 34 laudas, inclusive os anexos, sendo esta 

assinada digitalmente  

 

 

 

São Paulo, 11 de maio de 2022 

 

 

 

                                     Salvador Bueno das Neves 

                                                      Crea 5062008324 

                                                   Perito Judicial 
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    ANEXOS 
               I - MATRÍCULA  

    II - PESQUISA DE IMÓVEIS 
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PESQUISA DE IMÓVEIS À VENDA 

    IMÓVEL 01 

 

 

 
 

SALVADOR BUENO DAS NEVES 

Engenheiro                                                                         Crea 5062008324 

Tel. (11)98913-1333                          e-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.br 

 

Valor de Venda  Valor de Oferta          Localização      Código  
  1.325.000,00    1.192.500,00       Rua Grapiá, 78     JUQ64022 

    Anunciante: Guilherme Pellegrini              Contato: (19)99902-1464 
    Área   Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
 1.104m²    1,00            1,00      1,061         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 1.146,05/m² 
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IMÓVEL 02 

 
 

Valor de Venda  Valor de Oferta           Localização    Código  
  1.090.000,00     981.000,00     Loteamento Alphaville    IQ433EC 

    Anunciante: Bagatini Imóveis             Contato: (19)98330-5573 
    Área   Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
  600m²    1,00            0,88      0,967         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 1.391,12/m² 
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IMÓVEL 03 

 

 

 

Valor de Venda  Valor de Oferta           Localização    Código  
  1.300.000,00     1.170.000,00     Loteamento Alphaville    108P3EC 

    Anunciante: Bagatini Imóveis             Contato: (19)98330-5573 
    Área   Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
  1080m²    1,00            0,95      1,058         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 1.088,86/m² 
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    IMÓVEL 04 

 

 

 

Valor de Venda  Valor de Oferta           Localização    Código  
   850.000,00     765.000,00     Rua Sabiú,  135      N/C 

    Anunciante: Marina C. Menendes             Contato: (19)3388-2222 
    Área   Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
  589m²    1,00            0,93      0,963         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 1.163,20/m² 
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    IMÓVEL 05 

 

 

 

  

Valor de Venda   Valor de Oferta           Localização    Código  
   1.900.000,00     1.710.000,00   Rua Mirindiba, 151    SEPYYN25 

    Anunciante: Marcelo JJ             Contato: (19)97690-2020 
    Área  Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
  2.172m²    1,00            1,00      1,155         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 909,32/m² 
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IMÓVEL 06 

 

 

 

Valor de Venda   Valor de Oferta              Localização    Código  
   525.000,00     472.500,00 Rua Prof. Antônio M. Vinagre, 151     N/C 

      Anunciante: André Corretor             Contato: (19)98282-8990 
    Área  Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
   390m²    1,00            1,00      0,932         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 1.129,15/m² 
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IMÓVEL 07 

 

 

Valor de Venda   Valor de Oferta            Localização    Código  
   338.580,00     304.722,00           Rua Aguaçú, 1    TR0005 

   Anunciante: Júlio Cezar Chiachio             Contato: (19)9999-1878 
    Área  Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
   360m²    1,00            1,00      0,922         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 780,43 /m² 
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IMÓVEL 08 

 

 

 

Valor de Venda   Valor de Oferta            Localização    Código  
   1.060.000,00     954.000,00           Rua Tuperabá, 141   T004006 

   Anunciante: BDL Soluções             Contato: (19) 4141-4600 
    Área  Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
   751m²    1,00            1,00      0,98         0,909 

                   Valor Unitário Saneado: 1.131,61/m² 
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IMÓVEL 09 

 

 

 

Vr de Venda   Vr de Oferta                 Localização   Código  
   650.000,00    585.000,00  Rod. Gov. Dr. Adhemar de Barros, 116  T034551 

  Anunciante: Pleno Imóveis             Contato: (19) 3254-5800 
    Área  Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
   462m²    1,00            1,00      0,98         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 1.240,91/m² 
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IMÓVEL 10 
 

 

 

Vr. de Venda   Vr. de Oferta                 Localização   Código  
 1.350.000,00    1.215.000,00              Rua Tuperabá, 78  TE002107 

  Anunciante: BDL Soluções             Contato: (19) 4141-4600 
    Área  Frente  Fator de localização  Fator de área   Fator de Esquina 
   1.164m²    1,00            1,00      1,068         1,00 

                   Valor Unitário Saneado: 1.114,79/m² 
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       RESUMO DOS VALORES UNITÁRIOS SANEADOS 

 

 

Fa” é o fator de área que é = (As/Ap)0,25, onde “Ap” é a área do imóvel pesquisado e “Aa” é a área do imóvel avaliando. 

 

               Valor Unitário ”Vu” = R$1.109,56/m² 

 

 

 

 

 

SALVADOR BUENO DAS NEVES 

Engenheiro                                                                         Crea 5062008324 

Tel. (11)98913-1333                          e-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.br 

 

                       VALORES DOS IMÓVEIS PESQUISADOS 
ITEM    VR. COM Fo   ÁREA   VALOR UNITÁRIO      Fa    Fe               Fl VALOR UNIT. SANEADO 
01 1.192.500,00 1.104 1.080,16 1,061   1,00        

1.146,0
  1,00 1.146,05/m² 

02 981.000,00 
888865.080,00 

600 1.816,67 0,967   1,00 
 

  0,88 
 

1.391,32/m² 

03 1.170.00,00 1.080 1.083,33 1,058 1,00 
 

0,95 1.088,86/m² 

04 
05 

765.000,00 589 1.298,81 0,963 1,00 
 

0,93 1.163,20/m² 

05 1.710.000,00 2.172 787,30 1,155 1,00 
 

0,93 909,32/m² 

06 472.500,00 390 1.211,54 0,932 1,00 
 

1,00 1.129,15/m² 

07 304.722,00 360 846,45 0,922 
 

1,00 
 

1,00 780,43/m² 

08 954.000,00 751 1.270,31 0,98 
 

0,909 
 

1,00 1.131,61/m² 

09 585.000,00 462 1.266,23 0,906 1,00 
 

1,00 1.240,91/m² 

10 1.215.000,00 1.164 1.043,81 1,068 1,00   
 

1,00           1.114,79m2 

                                     Somatória dos valores saneados = 11.095,64                                               
Tel. (11)98913-1333                               e-mail: eng.salvadorbueno@terra.com.br                                                               Média aritmética = 1.109,56 

Limite max. = 1.109,56+ 30% = 1.442,43 Limite min. = 1.109,56 - 30% = 776,69 

Todos os valores estão dentro do limite amostral 

Valor Unitário saneado e homogeneizado = R$1.109,56/m² 
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