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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 5ª VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRÉ–SP. 

 

00074531920128260554 
 

TATIANA LOPES SALVADOR, Engenheira, Perita, nomeada nos autos,  
Execução de Título Extrajudicial – Cobrança de aluguéis – Sem Despejo, 
requerida por FLÁVIA ELENE FERNANDES em face de NAILDES MARIA SIMÕES, 
tendo entregado seu LAUDO em cartório vem, respeitosamente, à presença de 
Vossa Excelência para requerer se digne autorizar o levantamento de R$ 4.500,00 
(Quatro mil e quinhentos reais ), conforme depósito de fls.372/373, referente aos 
seus honorários periciais, acrescidos de juros e correção monetária que houver. Vem 
requerer também a intimação da parte competente para o depósito da parcela 
complementar de R$ 4.500,00 (Quatro mil e quinhentos reais) aos mesmos 
honorários periciais para posterior autorização de levantamento.  

Destarte, roga que tais pedidos sejam deferidos em CARÁTER DE URGÊNCIA, 
uma vez que SE TRATA DE VERBA ALIMENTAR. 

Outrossim, facilitando os trabalhos da zelosa serventia, junta o formulário de 
Mandado de Levantamento Eletrônico, conforme Comunicado Conjunto n° 
474/2.017, publicado no DJE em 1° de março de 2017. 

Termos em que, 

P. Deferimento 

São José dos Campos, 27 de agosto de 2024 

 

ENG.ª TATIANA LOPES SALVADOR  

CREA/SP: 5070536645 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 5ª VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRÉ–SP. 

 

00074531920128260554 
 

       TATIANA LOPES SALVADOR, Engenheira, Perita, nomeada nos autos, 
Execução de Título Extrajudicial – Cobrança de aluguéis – Sem Despejo, 
requerida por FLÁVIA ELENE FERNANDES, dando por terminados seus estudos, 
diligências e vistorias, vem apresentar suas conclusões, expressas no seguinte: 

 

 

 

 

LAUDO PERICIAL 

 

 
São José dos Campos, 27 de agosto de 2024 

ENG.ª TATIANA LOPES SALVADOR  

CREA/SP: 5070536645 
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LAUDO PERICIAL – AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
R$  625.000,00 

(Seiscentos e vinte e cinco mil reais) 

Rua Marina, nº 1.535 

Santa Maria – Santo André - SP 
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1.0. RESUMO DO PROCESSO 
O presente Laudo refere-se à Execução de Título Extrajudicial – Cobrança 

de aluguéis – Sem Despejo, requerida por Flávia Elene Fernandes, em face 
de Naildes Maria Simões , em curso na 5ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 
SANTO ANDRÉ – SP. 

Este laudo tem por objetivo avaliar o imóvel: 
Rua: Marina, nº1.535, Santa Maria, Santo André -  São Paulo, objeto da 

matrícula nº 57.154 do 1º Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de 
Santo André estado de São Paulo. 

O Imóvel encontra-se ocupado, pela proprietária . 
Vem então o respeitável despacho saneador, deferindo a avaliação do 

imóvel, fls.360. 
Este signatário é nomeado Perito Oficial do Juízo, fls.360. A vistoria do 

local é marcada nos autos, fls.416/417. 

2.0. ÂMBITO DA PERÍCIA: 
Já deferida a perícia de engenharia através da decisão de fls. 360 dos 

autos, o objetivo deste trabalho será investigar “Avaliação do Bem”, valendo-
se de documentos presentes aos autos, daqueles disponibilizados pelas 
partes, registros fotográficos e vistoria técnica “in loco”. 

 

3.0. VISTORIA 

3.1. DO LOCAL 

3.1.1. CARACTERÍSTICAS GERAIS 
O imóvel, objeto da presente ação, situa-se na Rua Santa Marina, nº 

1.535, Santa Maria -  Santo André - SP. A reprodução do mapa e da fotografia 
aérea do local, retirada do Google Maps melhor ilustra a situação do imóvel 
e de seu entorno: 
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Figura 1 - Mapa da região onde se situa o imóvel objeto da ação 

 

 
Figura 2 - Vista aérea da região do imóvel objeto da ação 
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Figura 3 - Vista aérea com destaque para o imóvel objeto da ação 

3.1.2. MELHORAMENTOS PÚBLICOS  
O imóvel é localizado em bairro de zona urbana, e é servido pelos 

principais melhoramentos urbanos, tais como: 
- Guias e sarjetas 
- Pavimentação asfáltica; 
- Rede de água; 
- Rede de esgotos; 
- Rede telefônica; 
- Rede de energia elétrica; 
- Iluminação; 
- Coleta de lixo; 
- Correios; 
- Transporte público; 
 

3.1.3. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
O imóvel, objeto da presente demanda, casa assobradada de “padrão 

médio”, de acordo com a classificação constante do “Valores de Edificações 
de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas”, atualização 2019 do IBAPE-SP. 

 

3.1.4. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
O local apresenta características de uso misto. 
A ocupação residencial é caracterizada por prédios, casas padrão 

construtivo “Padrão médio”, de acordo com a classificação constante do  
"VALORES  DE  EDIFICAÇÕES  DE  IMÓVEIS  URBANOS–UNIDADES 
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ISOLADAS: Atualização 2019 do IBAPE-SP". 
A ocupação comercial é composta por estabelecimentos de médio porte, 

distribuídos ao longo do bairro principalmente ao longo da Avenida Gago 
Coutinho. 

3.2. DO IMÓVEL 

3.2.1. DO IMÓVEL AVALIANDO 
O imóvel localizado na Rua Marina, nº 1.535, Santa Maria -  Santo André 

- SP, objeto da presente avaliação, possui área construída de 
aproximadamente 125,00m² conforme certidão abaixo. 

Na vistoria foi calculado uma construção de aproximandamente 38,00m² 
totalizando então 163,00m² de área construída, conforme demonstrativo de 
lançamento de iptu abaixo, não sendo possível a elaboração de um croqui 
como de praxe, devido as condições do local. 
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O imóvel casa assobradada. Considerando suas características 
construtivas , podendo ser classificado como "Padrão Médio" de acordo com 
o Estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP. 

As características construtivas e de acabamentos do imóvel objeto da 
lide, bem como as características da região onde se encontra o imóvel, são 
mais bem observadas na documentação fotográfica apresentados a seguir. 

3.3. DA PERÍCIA 
Primeiramente, o signatário deve deixar consignado que, atendendo ao 

disposto no artigo 466, parágrafo 2, do Código de Processo Civil, as partes 
foram comunicadas sobre o dia e horário da vistoria realizada no local, 
conforme registrado nas fl. 421 dos autos. 

A vistoria foi realizada no dia 12/07/2024 às 10:00h, sendo que esteve 
presente e acompanhou as diligências: 

- Vinícius Carlos Moretto(filho da executada),  
- Dra. Gladys Ramos de Oliveira(oficial de justiça) 
- Dr.Paulo da Silva Filho(advogado da parte)  
- Welton Ferreira(chaveiro) 
- Pablo Ruan de Oliveira Montanhal (representante da imobiliária 

Colônia Negócios Imobiliários) 
- Reforço policial. 

Tendo em vista as questões levantadas nos Autos, o signatário diligenciou 
ao local de interesse, onde obteve fotografias, as quais serão apresentadas 
a seguir, todas acompanhadas por legendas explicativas dos temas nelas 
enfocados, lembrando que referidas fotos retratam tão somente a atual 
situação do local. 
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Foto 1 – Fachada da residência 

 

Foto 2 – Garagem 
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Foto 3 – Garagem e entrada do corredor de acesso à residência 

     

Foto 4 – Corredor de acesso à porta da residência (indicada pela seta) 
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Foto 5 – Vista da sala para a porta de acesso ao corredor lateral 

 

Foto 6 – Vista da sala 
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Foto 7 – Vista da sala  

 

Foto 8 – Vista da sala  
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Foto 9 – Porta do banheiro nº1  

 

Foto 10 – Vista interior do banheiro nº1 
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Foto 11 – Vista da Cozinha 

 

Foto 12 – Vista da cozinha 
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Foto 13 – Vista da cozinha 

 

Foto 14 – Vista da Cozinha 
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Foto 15 – Divisão da cozinha e sala, separadas pela mureta 

 

Foto 16 – Escada de acesso ao 1° piso 
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Foto 17 – Segunda parte da escada de acesso ao 1° piso 

 

Foto 18 – Porta do banheiro n°2 
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Foto 19 – Interior do banheiro n°2 

 

Foto 20 – Interior do banheiro nº2 
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Foto 21 – Hall de acesso aos quartos 

 

Foto 22 – Hall de acesso aos quartos e banheiros 
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Foto 23 – Hall de acesso aos quartos e banheiros 

 

Foto 24 – Parede do hall de acesso aos quartos e banheiros com infiltração 
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Foto 25 – Vista do corredor de acesso aos banheiros e aos quartos  

 

Foto 26 – Vista do hall para a escada 
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Foto 27 – Vista quarto n°1 visto do hall 

 

Foto 28 – Vista quarto n°1 
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Foto 29 – Vista quarto n°1 

 

Foto 30 – Porta de acesso ao hall vista de dentro do quarto n°1 
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Foto 31 – Vista quarto n°2  

 

Foto 32 – Vista quarto n°2 
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Foto 33 – Vista quarto n°2  

 

Foto 34 – Porta do quarto n°3 
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Foto 35 – Vista banheiro n°3 feito por analogia por dificuldade no acesso 

 

Foto 36 – Vista quarto n°3 
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Foto 37 – Vista quarto n°3 

 

Foto 38 – Vista quarto n°3 
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Foto 39 – Vista quarto n°3 

 

Foto 40 – Vista área de churrasqueira 
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Foto 41 – Vista área de churrasqueira 

 

Foto 42 – Vista área de churrasqueira 
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Foto 43 – Vista área de churrasqueira 

 

Foto 44 – Escada de acesso à área de serviço  
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Foto 45 – Escada de acesso á área de serviço 

 

Foto 46 – Vista área de serviço 
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Foto 47 – Vista área de serviço 

 

Foto 48 – Vista da escada de acesso á área de serviço 
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Foto 49 – Vista escada de acesso á área de serviço 

 

Foto 50 – Corredor lateral visto da área de churrasqueira 
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4.0. CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 
O presente laudo foi elaborado em conformidade com a Norma Brasileira 

NBR-14.653/2019 - "Avaliação de Imóveis Urbanos" que é de uso obrigatório 
em qualquer manifestação escrita sobre avaliação de imóveis urbanos e visa 
complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os 
serviços técnicos de avaliação de imóveis urbanos, bem como a "Norma 
Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP", e “Valores de Edificações 
de Imóveis Urbanos - IBAPE/SP”. 

Na presente avaliação, adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado - MCDDM, com tratamento técnico dos dados, com o uso da 
metodologia científica de regressão linear/interferência estatística, conforme 
recomenda a Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653/2019 partes 1 e 2. 

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; 
- Padrão Construtivo; 
- Idade; 
- Data da Oferta; 
Obedecidas às condições acima, o valor de mercado procurado estará 

ajustado à realidade dos preços vigentes na região estudada. 

4.1. CARACTERÍSTICAS DAS EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS 
Trata-se de uma casa assobradada residencial, localizada no bairro Santa 

Maria, situado na Rua Marina, n° 1.535, da cidade de Santo André – SP. O 
imóvel possui uma área de 125,00m² conforme matrícula do imóvel e uma 
construção de aproximadamente 38,00m², totalizando 163,00m² de área 
construída conforme demontrativo de lançamento de iptu.O imóvel está 
localizado em um bairro residencial, próximo a hipermercados e escolas. 

A estrutura do imóvel é composta por laje e possui acabamento normal, 
idade de 35 anos e em bom estado de conservação. 

 
Fachada Principal Fachada principal com aplicação tinta. 

Piso Piso cerâmico. 
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Paredes Em tinta látex, na cor branca; 
Nas áreas molhadas, paredes revestidas em azulejos cerâmicos na cor 
branca e com sinais aparentes de infiltração. 

Teto Em gesso, na cor branca 

Acabamento Esquadrias de alumínio e portas em madeira. 

 
 

5.0. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
O imóvel avaliando se localiza na região metropolitana de São Paulo. Esta 

possui uma população estimada, em 2022, de 748.919 mil habitantes. A 
cidade, é abastecida com equipamentos urbanos, unidades de saúde e 
unidades de ensino. Localizando o imóvel avaliando próximo aos principais 
serviços da cidade como: universidades, shopping centers ,supermercados e 
atacados.  

A quantidade de oferta de bens similares é média e a absorção pelo 
mercado pode ser considerada lenta. O imóvel avaliando possui padrão 
construtivo compatível com o conjunto habitacional o qual está inserido. 

Considerando que o mercado apresenta um desempenho normal para os 
atributos específicos do imóvel avaliando, este se classifica como de 
LIQUIDEZ  BAIXA e o público-alvo para absorção deste, seriam famílias de 
pequeno à médio porte que procuram tranquilidade, segurança, conforto e 
praticidade. 

 

6.0. METODOLOGIA UTILIZADA 
Para a elaboração deste trabalho foi empregado o “Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado”, com tratamento técnico dos dados com o uso 
da metodologia científica de regressão linear/interferência estatística, 
conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653 partes 1 e 2. 

6.1. DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS UTILIZADAS NO MODELO 

 
Data da Coleta: Variável de texto que indica a data da coleta da amostra. 

Cidade: Variável de texto que indica a cidade da amostra. 

Endereço: Variável de texto que indica o endereço e número (se houver) do imóvel. 

Bairro: Variável de texto que indica o bairro de cada amostra. 

Informante: Variável de texto que indica o informante. 
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Contato do Informante: Variável de texto que indica o telefone de contato do 
imóvel. 

Área Construída: variável independente e quantitativa que informa a área útil de cada 
elemento da amostra em metro quadrado. Intervalo de Abrangência: 95,00 m² à 
229,00m². 
Dormitórios: variável independente e quantitativa que informa a quantidade de 
quartos de cada elemento da amostra em unidade. Intervalo de Abrangência: 1 und 
à 6 und.  

Banheiros: variável independente e quantitativa que informa a quantidade de quartos 
de cada elemento da amostra em unidade. Intervalo de Abrangência: 1 und à 4 und.  

Área de Churrasqueira: variável independente e dicotômica que informa a existência 
ou não de área exclusiva de churrasqueira. Abrangência 0- Não 1- Sim 

Estado de Conservação: variável independente e qualitativa. Código alocado que 
informa o estado de conservação de cada elemento da amostra em unidade. Intervalo 
de Abrangência: 2 à 5. 

Valor Total: variável dependente e quantitativa que informa o valor em reais de cada 
elemento da amostra. Intervalo de Abrangência: R$430.000,00 à R$1.000.000,00. 

Atributos do imóvel avaliando: Área Construída :163,00m²; Dormitórios:3 und.; 
Banheiros: 3.; Área de Churrasqueira: 1 (Sim); Estado de Conservação: 2. 

 

7.0. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO E TRATAMENTO DE DADOS 
ADOTADO 

Neste trabalho foi adotado a metodologia científica de regressão linear / 
interferência estatística e os resultados se enquadram no grau de precisão e 
fundamentação que segue: 

 
ITEM 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

III 
(3 PONTOS) 

II 
(2 PONTOS) 

I 
(1 PONTO) 

Caracterização do imóvel avaliando    

Quantidade mínima de dados de mercado 

efetivamente utilizados 
x   

Identificação dos dados de mercado    

Extrapolação    

Nível de significância, α somatório do valor das 
duas caudas, máximo para a rejeição da hipótese 

nula de cada regressor (teste bicaudal) 

 x  
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Nível de significância máximo admitido para a 

rejeição da hipótese nula do modelo através do 

teste F de Snedecor 

x   

PONTUAÇÃO TOTAL ATINGIDA 8 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO LAUDO III 

 
DESCRIÇÃO 

GRAU DE PRECISÃO 

III 
≤ 30% 

II 
≤ 40% 

I 
≤ 50% 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno do valor central da estimativa 
X   

Função estimativa utilizada na base de cálculo para obtenção do valor do imóvel 
avaliando 

Valor total = -911891,1221 +227105,8792 * ln (Area privativa) +77556,11608 * Estado de conservação -

71284,24569 / Distância ao polo valorizante 

 

 
 

8.0. RESULTADOS ESTATÍSTICOS 

8.1. PESQUISA DE DADOS 
A pesquisa se deu no período de 22.08.2024 à 22.08.2024. 
 

8.2. RESULTADOS ESTATÍSTICOS 
Os resultados estatísticos e memorial de cálculo encontra-se em anexo. 
 
 

9.0. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 
 

IMÓVEL AVALIANDO: 

 
R$ 625.000,00 

 (Seiscentos e vinte e cinco mil reais) 

 
Com base no trabalho elaborado avalia-se o imóvel em R$ 625.000,00, 

valor arredondado até o limite de 1%, conforme item 6.8.1 – item a, da NBR 
14.653/2019. 
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10.0. ENCERRAMENTO 

 
Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o presente Laudo, 

que se compõe de 58 (cinquenta e oito) folhas digitadas de um só lado, vindo 
a última datada e assinada pelo Perito Judicial. 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e seguintes do CPC, na 
Resolução nº 233 do CNJ, e no Provimento CSM nº 2306/2015, informa que 
se encontram à disposição das partes, respectivos advogados, e demais 
interessados no site do TJSP, e podem ser acessados neste link de acesso 
ao Público Externo: 
http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresjustica/auxiliarjustica/consultapublica (ou 
seguimento processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça),“Curriculum 
Vitae”, carteira de habilitação (CREA), diploma de Engenharia Civil 
(Graduação - Anhanguera), e certidões (cível e criminal). 

 
Termos em que, 
P. Deferimento. 
 
 

São José dos Campos, 27 de agosto de 2024 
 
 
 

ENG.ª TATIANA LOPES SALVADOR 
      CREA/SP: 5070536675
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ANEXO A – RELATÓRIO ESTATÍSTICO – REGRESSÃO LINEAR 
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