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EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

PIRACICABA – SP. 

 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 0019624-26.2012.8.26.0451 

 

 

 

 

 

 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pós-Graduado              

em Mecânica, Perito Judicial, nomeado nos autos da AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A., em face do 

SEAL MAT INDUSTRIA COMERCIO E PARTICIPAÇÕES LTDA. EPP E OUTRA, 

após as vistorias necessárias, bem como minucioso exame da matéria, vem mui 

respeitosamente, encaminhar para consideração de V. Exa. 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 nas fl. 630 dos autos. 

 

Avaliação do imóvel situado na Rua Mário Brunelli, nº 750, 

loteamento Terras de Piracicaba, Piracicaba, matriculado sob 

nº 71.837 do 1º CRI de Piracicaba – SP. 

 

 

2 – DADOS DO IMÓVEL 

 

 

2.1 - LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel avaliando está localizado na Rua Mário Brunelli, nº750, 

loteamento Terras de Piracicaba, Piracicaba - SP, conforme ilustra o croqui exibido 

a seguir: 
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2.1.1 - 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 está matriculado sob nº 71.837, no 1º Cartório de Registro de 

Imóveis de Piracicaba - SP. 
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2.4 – CADASTRO NA PREFEITURA 

 

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de 

Piracicaba - SP, o imóvel está inserido na Zona de Ocupação Controlada por 

Fragilidade Ambiental (ZOCFA), que é composta por áreas do território que embora 

possuam condições de infraestrutura, apresentam fragilidades ambientais, com 

solo sujeito a altos indícios de erosão, não recomendável para adensamento 

populacional.  

 

INSCRIÇÃO CADASTRAL CPD 

0128007306880000 1500627 
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3 – VISTORIA 

 
 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 20 de 

outubro de 2.023, às 16:00 horas, à Rua Mário Brunelli, nº 750, loteamento Terras 

de Piracicaba, Piracicaba – SP, ocasião que vistoriou o imóvel, tendo sido 

acompanhado pelo Sr. Erfides Bortolazzo Soares. 

 

 

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: Final de Quadra TOPOGRAFIA: Plano 

PERÍMETRO MEDIDAS 

Frente  12,00 m 

Fundos  12,00 m 

Lateral Direita 30,00 m 

Lateral Esquerda 30,14 m 

ÁREA DO TERRENO       360,13 m2 

 

 

 

 

3.2 - DAS BENFEITORIAS 

 
 

Na vistoria “in loco”, o signatário aferiu as medições e constatou 

que o imóvel possui área total construída de  273,51 m2. 
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3.3 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 

 
 
Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa 

a apresentar o arquivo fotográfico que segue: 

 

 

 

 

CROQUI DO PAVIMENTO TÉRREO 
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CROQUI DO PAVIMENTO SUPERIOR. 
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CROQUI DO SUBSOLO 
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3.4 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 
 
 

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatário passa a 

apresentar o arquivo fotográfico que segue:  

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 PORTARIA. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 04 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO PLAYGROUND. 
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FOTO 05 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 06 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ENTRADA DO IMÓVEL. 
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FOTO 07 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmica. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

PORTA(S):   Alumínio com vidro. 
  2 folhas (corrediças). 

JANELAS(S):   Alumínio com vidro. 
  2 folhas (corrediças). 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA SALA DE JANTAR. 
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FOTO 08 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmica. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

PORTA(S):   Alumínio com vidro. 
  4 folhas (corrediças). 

JANELAS(S):   Alumínio com vidro. 
  2 folhas (corrediças). 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA SALA DE ESTAR. 
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FOTO 09 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:  Gesso. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S): 
  Alumínio com vidro. 
  Abrir (folha de eixo vertical). 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA CO\INHA. 
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FOTO 10 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:  Gesso. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S): 
  Alumínio com vidro. 
  Abrir (folha de eixo vertical). 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ÁREA DE SERVIÇO. 
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FOTO 11 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

PORTA(S):   Alumínio. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S): 
  Alumínio com vidro. 
  Abrir (folha de eixo vertical). 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ESCRITÓRIO. 
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FOTO 12 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o meio da parede. 

TETO:   Gesso. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Projetante. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO BANHEIRO. 
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FOTO 13 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pedra Mineira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

  

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ÁREA EXTERNA. 
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FOTO 14 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pedra Mineira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

PISO:    Pedra Mineira. 

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

OUTRA VISTA DA ÁREA EXTERNA. 
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FOTO 15 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Madeira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

  

   

  
 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO DECK NA ÁREA EXTERNA. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
01

96
24

-2
6.

20
12

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

pk
Y

4S
aP

j.
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

 0
5/

12
/2

02
3 

às
 1

1:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

23
70

38
35

01
0 

   
 .

fls. 751



 
 
 

 
 

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

 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 
 

Tel: (19) 99845-0715 .˙. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 
Monte Alegre - Piracicaba 

 

FOTO 16 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmica. 

  

  

   

                           

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA PISCINA. 
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FOTO 17 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

  

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO CORREDOR DO LADO DIREITO, DE QUEM DA VIA O OBSERVA. 
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FOTO 18 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Gramado. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

  

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO CORREDOR DO LADO ESQUERDO, SENDO OBSERVADO PELOS 

FUNDOS. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
01

96
24

-2
6.

20
12

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

pk
Y

4S
aP

j.
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

 0
5/

12
/2

02
3 

às
 1

1:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

23
70

38
35

01
0 

   
 .

fls. 754



 
 
 

 
 

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

 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 
 

Tel: (19) 99845-0715 .˙. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 
Monte Alegre - Piracicaba 

 

 

 

 

 

FOTO 19 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o meio da parede. 

TETO:   Barro. 

   

  
 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ÁREA GOURMET. 
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FOTO 20 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo. 

TETO:   Barro. 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Projetante. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO BANHEIRO. 
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FOTO 21 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pedra Mineira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

  

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO SUBSOLO. 

 

 

 

 

 

 

 

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
01

96
24

-2
6.

20
12

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

pk
Y

4S
aP

j.
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

 0
5/

12
/2

02
3 

às
 1

1:
25

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

23
70

38
35

01
0 

   
 .

fls. 757



 
 
 

 
 

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

 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 
 

Tel: (19) 99845-0715 .˙. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com 
Monte Alegre - Piracicaba 

 

FOTO 22 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pedra Mineira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

  

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

OUTRA VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO SUBSOLO. 
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FOTO 23 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pedra Mineira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

  

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO SUBSOLO. 
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FOTO 24 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Alumínio com vidro. 
  2 folhas Corrediça. 

   

  

  

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA CASA DAS MÁQUINAS (SUBSOLO). 
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FOTO 25 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Madeira 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

   

  
 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ESCADA DE ACESSO AO PAVIMENTO SUPERIOR. 
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FOTO 26 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Madeira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA SALA DE TV LOCALIZADA NO PISO SUPERIOR. 
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FOTO 27 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Madeira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELAS(S):   Alumínio com vidro. 
  2 folhas (corrediças). 

  

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO PRIMEIRO DORMITÓRIO. 
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FOTO 28 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Madeira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELAS(S): 
  Alumínio com vidro. 
  2 folhas (corrediças). 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO SEGUNDO DORMITÓRIO. 
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FOTO 29 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmica. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Azulejo até o teto. 

PORTA(S): 
  Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELAS(S): 
  Alumínio com vidro. 
  Projetante. 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO BANHEIRO DO SEGUNDO DORMITÓRIO. 
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FOTO 30 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Madeira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

   

   

  

  

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO CLOSET. 
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FOTO 31 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Madeira. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Gesso. 

PORTA(S):   Alumínio com vidro. 
  2 folhas (corrediças). 

JANELAS(S):   Alumínio com vidro. 
  2 folhas (corrediças). 

  

  

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO TERCEIRO DORMITÓRIO. 
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FOTO 32 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Gesso. 

PORTA(S):   Madeira. 
  Giro de 1 folha (dobradiças). 

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Abrir (folha de eixo vertical). 

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO BANHEIRO DO TERCEIRO DORMITÓRIO. 
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FOTO 33 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

  

   

   

   

   

Obs.: A seta indica o ângulo de visão do 
observador quando do registro fotográfico. 
 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA SACADA. 
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4 – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 

4.1 - TERRENO 

 

 

 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma   para 

Avaliação de Imóveis na Capital de 2013”, do Centro de Apoio aos Juízes das 

Varas das Fazendas Públicas da Capital (CAJUFA). 

 

 

 

Referido trabalho representa a revisão da regulamentação 

anterior,U datada de 2004. 

 

 

Segundo referidas Normas, temos a seguinte expressão para o 

cálculo do valor do terreno: 

 

 

VT = At x Vu x F1 x F2 x F3 x Fn 

 

 

Sendo: 

 

   

VT = Valor do terreno 

 

AT = Área do terreno 

 

Vu = Valor unitário básico de terreno 

 

F1, F2, F3, Fn: Fatores ou Coeficientes 
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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) Conforme item 5.3.7, os lotes avaliandos serão classificados 

em uma das seguintes regiões, caracterizadas pela ocupação predominante, para 

efeito de fixação do coeficiente de profundidade. 

 

 

Ocupação Predominante 

Profundidade 

Mínima 

(m) 

Máxima 

(m) 

1ª Região - Casas isoladas padrão fino e 

luxo 30,00 60,00 

2ª Região - Casas /Comércios /Serviços 

Padrão Simples a Superior 25,00 40,00 

3ª Região - Casas /Comércios /Serviços 

Padrão Rústico a Econômico 15,00 30,00 

4ª Região - Apartamentos / Escritórios 

Padrão Simples a Luxo 25,00 60,00 

5ª Região - Núcleos de Comércios / 

Serviços de Alta Densidade 20,00 40,00 

6ª Região - Galpões Padrão Econômico a 

Superior 25,00 60,00 

 

c) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da equação 
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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 

 

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 

 

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”. 

 

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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Terreno Plano / Aclive até 5% 1,00 

Aclive de 5% até 10% 0,95 

Aclive de 10% até 20% 0,90 

Aclive acima de 20% 0,85 

Declive até 5% 0,95 

Declive de 5% até 10% 0,90 

Declive de 10% até 20% 0,80 

Declive maior que 20% 0,70 

 

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: 

Seco 1,00 

Permanentemente alagado 0,60 

Brejoso 0,50 

 

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. 

 

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. 
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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$ 1.749,96/m² 

 

 

OBS: O valor unitário, de R$ 1.749,96/m² (hum mil, setecentos e 

quarenta e nove reais e noventa e seis 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 = 360,13 m² 
 
 

 

                              Fp = 12,00 m; 
 
 
                                Fr = 15,00 m (testada de referência); 
 
 
                                 Média Saneada = R$ 1.749,96/ m² 
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                         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: 0,93; 
 

                                Fator de Profundidade: 1,00; 
 

                                Fator de Área: 1,00; 
 

                                Fator de Frentes Múltiplas: 1,00. 
 

 

 

 

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$ 1.749,96/m² x 360,13 m² / {1 +[(0,93 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1) + (1,00 - 1)]} 

 

 

 

VT = R$ 677.648,48 

 

(Seiscentos e setenta e sete mil, seiscentos e quarenta e oito reais e quarenta e oito 

centavos) 

Data Base: Dezembro/ 2023 
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5.3 - AVALIAÇÃO DA BENFEITORIA 

 

 

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

para o cálculo do valor do imóvel em questão: 

 

 

 

                                

 

Ou, em números redondos: 

 

 

VB = R$ 725.000,00 

(Setecentos e vinte e cinco mil reais) 

Data Base: Dezembro/ 2023 
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5.4 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

 

 

 

                                Será dado através da soma das parcelas anteriormente 

calculadas, através da seguinte expressão: 

 

 

 

 

 
LOCAL VALOR 

VT Terreno 
 

        R$ 677.648,48 

VB Benfeitoria         R$ 724.746,48 

 
                           Valor Total            R$ 1.402.394,96 

 
 

 

 

 

                                          Ou, em números redondos: 

 

 

 

 

VI = R$ 1.400.000,00 

(Hum milhão e quatrocentos mil reais) 

Data Base: Dezembro/ 2023 
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6 - CONCLUSÃO 

 

Conforme decisão de fl. 630, o atual valor de venda, do imóvel 

localizado na Rua Mário Brunelli, nº 750, loteamento Terras de Piracicaba, 

Piracicaba, Matriculado sob nº 71.837 do 1º CRI de Piracicaba – SP, objeto de 

avaliação nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 

requerida pelo BANCO DO BRASIL S/A., em face do SEAL MAT INDUSTRIA 

COMERCIO E PARTICIPAÇÕES LTDA. EPP E OUTRA, é de:  

 

 

VALOR DO IMÓVEL  

  

R$ 1.400.000,00 

(Hum milhão e quatrocentos mil reais) 

 

Data base: Dezembro de 2.023 
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 7 - ENCERRAMENTO 

 
 

 

 
Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo, 

que é composto por 59 (cinquenta e nove) folhas impressas por computador apenas 

de um lado, e devidamente rubricadas, sendo a última datada e assinada. 

     
 

 

 

 

 

  Piracicaba, 04 de dezembro de 2.023. 

 
 

 

 

 

 

 

 

EVANDRO HENRIQUE 
CREA/SP Nº 5069364365 

MEMBRO TITULAR DA APPJ 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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