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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 
PIRACICABA - SP. 
 
 

 

 

 

PROCESSO Nº 1008934-76.2016.8.26.0451 
 
 
 
 

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pós-Graduado             em 

Mecânica, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por RAÍZEN COMBUSTÍVEIS S/A., em face da 

SABBADIN COMBUSTÍVEIS LTDA. E OUTROS, 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 
 
Conforme respeitável despacho de fls. 425/427 dos autos, o 

signatário foi nomeado para apurar o justo e real valor de mercado do bem descrito 

abaixo: 

 
Imóvel localizado na Avenida Juscelino Kubitscheck, nº 821, 
Bairro Vila Rezende, Piracicaba – SP. Matriculado sob nº 76.249 
do 1º C.R.I de Piracicaba. 
 
 
2 – DADOS DO IMÓVEL 
 
2.1 - LOCALIZAÇÃO 
 

Abaixo, as figuras extraídas do Geoprocessamento de Piracicaba 

ilustram a localização do imóvel: 

 
 

 

 

FOTO AÉREA DO LOCAL 
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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 – CADASTRO NA PREFEITURA 
 
De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de 

Piracicaba, o imóvel está inserido na Macrozona de Urbanização Consolidada, Zona 

Urbana de Proteção da Paisagem 1– ZUPA 1 e cadastrado da seguinte forma: 
  

Nº DE INSCRIÇÃO 
 

01.34.0013.0243.0000 
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2.4 - TÍTULO AQUISITIVO 
 

MATRÍCULA DO IMÓVEL 76.249 - 1º Cartório Registro de Imóveis. 
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3 – VISTORIA 
 

Para elaboração do laudo, o perito compareceu no dia 17 de maio 

de 2024, na Avenida Juscelino Kubitscheck, nº 821, Bairro Vila Rezende, Piracicaba, 
ocasião em que vistoriou o imóvel em questão, tendo sido acompanhado pelo gerente 

do posto de combustível Thiago. 

 

 

Na ocasião da vistoria, constatou-se que o imóvel avaliado possui 

área de cobertura, administração, apoio administrativo, estoque, loja de conveniência, 

loja e troca de óleo, sendo enquadrado nas atividades do ramo de postos de 

combustíveis, utilizando material publicitário da Rod Oil.  

 

 

Em consulta a CETESB (Companhia Ambiental do Estado de São 

Paulo), foi emitido relatório sobre Áreas Contaminadas e Reabilitadas no Estado de 

São Paulo, conforme o incluso documento: 
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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: Esquina TOPOGRAFIA: Plano 

ÁREA DO TERRENO 957,706 m2 
 

 
3.2 - DAS BENFEITORIAS 
 
A edificação sobre o terreno possui as seguintes características: 
 
  SALÃO 

USO/CLASSE: Comercial TIPO/GRUPO: Comercial 

IDADE*: 10 anos PADRÃO CONSTRUTIVO: Médio 

NO DE PAVIMENTOS: 01 ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Entre Regular e 
Reparos Simples 

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA: 107,73 m² 

  
 

                                                        COBERTURA 

USO/CLASSE: Comercial TIPO/GRUPO: Cobertura 

IDADE*: 10 anos PADRÃO CONSTRUTIVO: Superior 

NO DE PAVIMENTOS: 01 ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Entre Regular e 
Reparos Simples 

ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA: 256,00 m² 

 
 

 
3.3 - DAS EXPOSIÇÕES FOTOGRÁFICAS 
 
 

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

apresentar o croqui do imóvel, bem como arquivo fotográfico: 
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CROQUI DO IMÓVEL. 
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FOTO 01 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL. 

 

 

 

 

FOTO 02 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

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

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL. 

 

 

 

FOTO 04 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL. 
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FOTO 05 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Concreto. 

TETO:   Cobertura Galvanizada.       

                           

                           

   

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA COBERTURA. 
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FOTO 06 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Concreto. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

                 

                           

                           

   

   

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

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA CONVENIÊNCIA.  
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FOTO 07 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Concreto. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

                 

                           

                           

   

   

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

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA ADMINISTRAÇÃO. 
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FOTO 08 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Papel de parede. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

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

JANELA(S):   Vidro. 
  Folha fixa. 

   

   

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

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA SALA DA ADMINISTRAÇÃO. 
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FOTO 09 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pintura sobre concreto. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Vão livre. 
  Sem porta(s). 

JANELA(S):   Sem janela(s). 
            

   

   

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

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO ACESSO ÀS DEPENDÊNCIAS INTERNAS.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

89
34

-7
6.

20
16

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

m
Z

G
1Q

kK
N

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 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

 1
8/

07
/2

02
4 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

24
70

22
70

22
2 

   
 .

fls. 612



 
 
 

 
 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 

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

Monte Alegre - Piracicaba 
 

FOTO 10 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pintura sobre cimento. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Telhado aparente. 

PORTA(S):   Vão livre. 
  Sem porta(s). 

JANELA(S):   Sem janela(s). 
            

   

   

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

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO CORREDOR. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

89
34

-7
6.

20
16

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

m
Z

G
1Q

kK
N

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 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

 1
8/

07
/2

02
4 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

24
70

22
70

22
2 

   
 .

fls. 613



 
 
 

 
 

  
 

Evandro Henrique 
Engenheiro Civil 

Pós-Graduado em Mecânica 

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

Monte Alegre - Piracicaba 
 

FOTO 11 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pintura sobre concreto. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Telhado aparente. 

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

JANELA(S):   Alumínio com vidro. 
  Basculante. 

   

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DOS BANHEIROS.  
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FOTO 12 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Vão livre. 
  Sem porta(s). 

JANELA(S):   Vidro. 
  Basculante. 

   

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA COZINHA. 
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FOTO 13 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

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

JANELA(S):   Sem janela(s). 
            

  

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA DESPENSA. 
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FOTO 14 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Pintura sobre concreto. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Telhado aparente. 

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

JANELA(S):   Sem janela(s). 
            

  

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO ACESSO AO DEPÓSITO DE LUBRIFICANTES.  
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FOTO 15 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Concreto. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

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

JANELA(S):   Sem janela(s). 
            

  

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO DEPÓSITO. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

89
34

-7
6.

20
16

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

m
Z

G
1Q

kK
N

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 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

 1
8/

07
/2

02
4 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

24
70

22
70

22
2 

   
 .

fls. 618



 
 
 

 
 

  
 

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:    Concreto. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

                 

                           

                           

  

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO ACESSO À CONVENIÊNCIA.  
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FOTO 17 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

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

JANELA(S):   Sem janela(s). 
            

  

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA CONVENIÊNCIA.  
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FOTO 17 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Pintura látex sobre argamassa. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Vão livre. 
  Sem porta(s). 

JANELA(S):   Vidro. 
  Basculante. 

  

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DA DESPENSA. 
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FOTO 18 
CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

 

PISO:    Cerâmico. 

PAREDE(S):   Azulejo até o teto. 

TETO:   Pintura látex sobre argamassa. 

PORTA(S):   Vão livre. 
  Sem porta(s). 

JANELA(S):   Sem janela(s). 
            

  

   

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

 
 
 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA DO DEPÓSITO. 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

89
34

-7
6.

20
16

.8
.2

6.
04

51
 e

 c
ód

ig
o 

m
Z

G
1Q

kK
N

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 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

 1
8/

07
/2

02
4 

às
 1

0:
38

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

A
A

24
70

22
70

22
2 

   
 .

fls. 622



 
 
 

 
 

  
 

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:    Concreto. 

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 20 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA AÉREA DO IMÓVEL COM AUXÍLIO DE DRONE. 

 

FOTO 21 
  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

VISTA AÉREA DO IMÓVEL COM AUXÍLIO DE DRONE. 
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4 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
A Engenharia de Avaliações é o conjunto de conhecimentos técnico-

científicos especializados, aplicados à avaliação de bens, que necessita de profissional 

com sólidos conhecimentos técnicos sobre regressões lineares, custos, estatística, 

matemática e Engenharia Econômica, visto que é realizada por vários métodos: 

Comparativos de Dados de Mercado, Custo, Método da Renda e outros. 

 

O presente 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”. 

 

Consiste em determinar o valor do bem avaliando, por meio da 

somatória da parcela do montante do terreno com as benfeitorias erguidas, conforme 

descrito no corpo de laudo. 

 

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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4.1 - VALOR DO TERRENO 
 

Para determinação do valor do terreno, o procedimento empregado 

na presente avaliação é o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sendo 

este, conforme descrito na norma, o preferencial para identificação do valor 

mercadológico. 

 

Os procedimentos normativos do citado método para a avaliação, 

teve início na década de 1950, com a publicação do Projeto de Norma Brasileira de 

Avaliação de Imóveis Urbanos - P-NB 74, sendo predecessora da NB-502/1977, 

sucedida pela NBR 5676/1989 e, atualmente NBR 14.653, que regulamentam a 

avaliação de bens, inclusive imóveis, apresentando o valor de mercado destes, sendo 

pautada em critérios técnicos, com níveis de fundamentação e precisão auditáveis, 

apresentado todos os elementos de composição que definiram o valor de avaliação e 

se alinha com os conceitos das Normas Internacionais de Avaliações. 

 

Assim, o Método Comparativo Direto se baseia na obtenção do valor 

do imóvel, tendo como premissa o mercado ao qual está inserido, exposto às 

tendências econômicas, bem como as características impostas pela micro e macro 

região. 

 

Portanto, para o desenvolvimento do método é necessária a coleta 

e estudo de imóveis negociados na região de forma voluntária e consciente, na data de 

referência, dentro das condições de mercado vigentes. 

 

Para a perfeita aplicação deste método, as características em que 

deve haver semelhança, basicamente, estão relacionadas com os seguintes 

aspectos: 

 

- Localização; 

- Tipo de Imóvel; 

- Dimensões; 

- Data da Oferta. 
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Devendo, na coleta, observar se os imóveis expostos possuem 

peculiaridades que afastam o seu uso na elaboração dos trabalhos. 

 

No cálculo do “Vu” (valor unitário homogeneizado), 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 classificada e qualifica o imóvel, quanto aos parâmetros 

a serem utilizados, concernentes a: 

 

- Área; 

- Testada; 

- Profundidade; 

- Topografia; 

- Localização; 

- Consistência do terreno devido à presença ou ação da água; 

- Acesso. 

 

Ainda, há de se considerar as limitações legais ao seu pleno 

aproveitamento, bem como às benfeitorias, podendo ser citadas 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; 

Áreas de proteção permanente e demais restrições. 
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Observando-se os fatores acima, são obtidos os elementos 

comparativos homogeneizados, e com o cálculo estatístico é determinada a média 

aritmética e seus limites de confiança, compreendido no intervalo de mais ou menos 

30% em torno da média. 

 

 

Conforme consta no ANEXO I, para o local foi fixado o valor unitário 

de terreno em R$ 1.099,63/m2 e para o cálculo do valor do terreno será usada a 

seguinte fórmula: 

 
 

VT = Vu x ST x Ff x Fp x Ffm 

 

onde: 

 

Vu - valor unitário homogeneizado .... R$ 1.099,63/m2 

ST - área total do terreno ......................... 957,706 m2 

Ff – fator frente múltipla....................................... 1,19 

Fp – fator profundidade ..............................0,70 

Ffm – fator frente múltipla.......................................1,10 

 
 

 

Substituindo e calculando, vem: 

 

 

VT = R$ 1.099,63/m² x 957,706 m² x 1,19 x 0,70 x 1,10 
 

 

VT = R$ 964.975,91 
(Novecentos e sessenta e quatro mil, novecentos e setenta e cinco reais e 

noventa e um centavos). 

Data base: JULHO DE 2024. 
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS 
 
 
 

O valor da construção será apurado de acordo com estudo, que 

fixa os valores unitários das edificações em função da sua classificação e tipologia 

construtiva (Cvu), com base no valor do metro quadrado de construção (R-8N) 

elaborado mensalmente pelo SINDUSCON/SP. 
 

 

 

O valor unitário da edificação é multiplicado pela área construída 

e pelo seu fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação (Foc) 

para levar em conta sua depreciação, conforme expressão abaixo: 

 

 

ocvu F x 8N-R x CA x   =Vb  

 

 

onde: 

 
 
Cvu : coeficiente de valor unitário, extraído do estudo 

“Edificações – Valores de Venda 2002”; 
 
 
R-8N: custo básico unitário de edificação, de acordo com 

NBR 12.721 da ABNT, fonte Sinduscon/SP; 
 
 
Foc: fator depreciativo devido ao obsoletismo/conservação 

das benfeitorias (método combinado de Ross-Heideck). 
 
 
 
 
 
Para facilitar as operações matemáticas, as expressões acima 

foram inseridas em planilhas eletrônicas, conforme tabela abaixo, que resume os 

cálculos: 
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VB1 = R$ 301.833,45 

(Trezentos e um mil, oitocentos e trinta e três reais e quarenta e cinco 

centavos). 

 

Data base: JULHO DE 2024. 
 
 
 
 
 
 

CUB (Sinduscon) - R8-N 1986,73

Tipo Residencial

Comercial Casa Média
Escritório -
Galpão -

Cobertura -

Reparos Entre regular / reparos simples

Idade 10

Área Construída (m²) 107,73

Unitário do Padrão 1,6112
Unitário da Construção R$3.201,07

Valor de K de Ross Heideck 0,8441
Valor do Foc 0,8753

Valor da Benfeitoria R$301.833,45

Salão
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VB2 = R$ 200.420,27 
(Duzentos mil, quatrocentos e vinte reais e vinte e sete centavos). 

 

Data base: JULHO DE 2024. 
 

4.2.1 – VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 

 
Da somatória dos valores anteriormente calculados, obtém-se: 

 

Total Benfeitorias 
Salão R$ 301.833,45 
Cobertura R$ 200.420,27 
Total R$ 502.253,72 

CUB (Sinduscon) - R8-N 1986,73

Tipo Cobertura

Reidencial -
Escritório -
Galpão -

Cobertura Cobertura Superior 

Reparos Entre regular / reparos simples

Idade 10

Área Construída (m²) 256
 

Unitário do Padrão 0,5301
Unitário da Construção R$1.053,17

Valor de K de Ross Heideck 0,7149
Valor do Foc 0,7434

Valor da Benfeitoria R$200.420,27

Cobertura
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4.3 - VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

     

Da somatória do valor do terreno (VT) e do valor das benfeitorias 

(VB), obtém-se o valor do imóvel (VI), onde temos: 

 
 

VALOR DO TERRENO R$ 964.975,91 

VALOR DAS BENFEITORIAS R$ 502.253,72 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL R$ 1.467.229,63 
 

 

 

Em números redondos:  
 
 
 
 

VALOR DE 100% DO IMÓVEL = R$ 1.470.000,00 
 

(Hum milhão quatrocentos e setenta mil reais). 

 

Data base: JULHO DE 2024. 
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5 – CONCLUSÃO 
 

O valor do imóvel descrito nos AUTOS DA AÇÃO DE EXECUÇÃO 
DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, requerida por RAÍZEN COMBUSTÍVEIS S/A., em face 

da SABBADIN COMBUSTÍVEIS LTDA. E OUTROS, é de: 

 

 

 

VALOR DE 100% DO IMÓVEL 

VT = R$ 1.470.000,00 
 

(Hum milhão, quatrocentos e setenta mil reais) 
Data base: julho de 2024. 
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6 - ENCERRAMENTO 
 
 
 
 
Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente laudo, que 

é composto por 44 (quarenta e quatro) folhas, sendo a última datada e assinada. 

     
 

 

 

  Piracicaba, 18 de julho de 2024. 

 

 

 
 

EVANDRO HENRIQUE 
CREA/SP Nº 5069364365 

MEMBRO TITULAR DA APPJ 
MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP 

MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA 
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ANEXO I 

ELEMENTOS DE PESQUISA 
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NÚMERO DE 
ELEMENTOS DATA FONTE DE INFORMAÇÃO LOCALIZAÇÃO ÁREA (m²) BENFEITORIAS VALOR

1 24/6/24
Duo Imóveis    (Ref: TE2370-003)                       
Tel: (19) (19) 2533-3333 Vila Rezende 383,55 Sem benfeitorias  R$      505.000,00 

2 24/6/24 Miguel Imóveis   (Ref: 27304)                             
Tel: (19) 3447-3699

Vila Rezende 220,00 Sem benfeitorias  R$      360.000,00 

3 24/6/24
Up Imobiliaria    (Ref: 4607)                       
Tel: (19) 3301-1100 Vila Rezende 233,24 Sem benfeitorias  R$      243.000,00 

4 24/6/24 Newcore III Ref.: 146084 Tel: (11) 
4580-4274

Vila Rezende 214,85 Casa Comercial Padrão Médio com 
267 m²

 R$      990.000,00 

5 24/6/24 Jazz Imobiliária                                  
Ref.: 35245 Tel: (19) 3325-7051

Vila Rezende 336,42 Casa Comercial Padrão Simples 
391,68 m²

 R$      850.000,00 

NÚMERO DE 
ELEMENTOS VALOR - (A) VALOR DAS 

BENFEITORIAS - (B)

ÁREA DE 
TERRENO (M²) - 

(D)

FATOR FRENTE - 
(FF)

FATOR 
PROFUNIDADE - 

(FP)

FATOR FRENTE 
MÚLTIPLAS - 

(FFM)

FATOR 
OFERTA - (E)

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO 
(R$ /m²) - FÓRMULA -  (VUH = (((AxE)-

B-C))/D)xFxG)

1  R$      505.000,00  R$                         -   383,55 1,19 0,82 1,00 0,90 R$ 1.156,31

2  R$      360.000,00  R$                         -   220,00 1,00 0,94 1,00 0,90 R$ 1.384,36

3  R$      243.000,00  R$                         -   233,24 1,00 0,97 1,10 0,90 R$ 1.000,48

4  R$      990.000,00  R$            595.000,00 214,85 1,00 0,93 1,00 0,90 R$ 1.087,41

5  R$      850.000,00  R$            526.000,00 336,42 1,07 1,00 1,00 0,90 R$ 869,60

R$ 1.099,63

R$ 769,74

R$ 1.429,52

R$ 1.099,63

MÉDIA

LIMITE (-30%)

LIMITE (+30%)

MÉDIA SANEADA
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