
CÂNDIDO PADIN NETO 
ENGENHEIRO CIVIL 

 

e-mail: candido.padin@terra.com.brFone: (11) 3129-9409 / 9.3098-2704 

 

Ex.mo. Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA 9
a
 VARA CÍVEL DO FÓRUM REGIONAL DE 

SANTO AMARO – CAPITAL - SP 
 

 

Proc. no 0022215-61.2023.8.26.0002 

AUTOR:  JULIA MARIA COSTA GOUVEIA 

RÉU: JOÃO CHAGURI 

 

 

 

CÂNDIDO PADIN NETO, Engo. Civil, Perito Judicial, 

nomeado por VOSSA EXCELÊNCIA no processo acima epigrafado vem, com o devido 

respeito, com a entrega do Laudo de Avaliação, requerer o levantamento de seus 

honorários provisórios já arbitrados e depositados, que considero como definitivos. 

Para tanto, junta o formulário MLE para o mandado 

de levantamento eletrônico. 

Nestes termos, 

P. deferimento. 

São Paulo, 25 de novembro de 2024 

 

_____________________________________________ 
Eng. Cândido Padin Neto - CREA 119756-SP 
Perito Judicial dos MM. Juízes de Direto. 
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FORMULÁRIO MLE – MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRÔNICO 

(1 Formulário para cada parte. Válido para depósitos a partir de 01/03/2017) 
 

 Número do processo (padrão CNJ): 0022215-61.2023.8.26.0002 

Nome do beneficiário do levantamento: CÂNDIDO PADIN NETO 

Perito: 

 CREA: 119756-SP 

 Nº da página do processo onde consta procuração: 

Tipo de levantamento:  (  ) Parcial 

 ( X ) Total 

 Nº da página do processo onde consta comprovante do depósito: 96 

Valor nominal do depósito (posterior a 01/03/2017): R$ 6.000,00 

CPF: 023.356.488-88 

Tipo de levantamento: ( ) I - Comparecer ao banco; 

 ( X ) II - Crédito em conta do Banco do Brasil; 

 ( ) III – Crédito em conta para outros bancos; 

 ( ) IV – Recolher GRU; 

 ( ) V – Novo Depósito Judicial 

Agência e número da conta do beneficiário do levantamento: 

BANCO DO BRASIL: 01 

AGÊNCIA: 6813-6  

CONTA: 755703-5 

Observações: Conta Individual 
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e-mail: candido.padin@terra.com.br    Fones: (11) 3129-9409  /  9.3098-2704 
 

Ex.mo Sr. Dr. JUIZ DE DIREITO DA 9ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DE 
SANTO AMARO – SÃO PAULO / SP 

Processo nº. 1006891-14.2023.8.26.0002 

Requerente: JULIA MARIA COSTA GOUVEIA 

Requerido: JOÃO CHAGURI 

CÂNDIDO PADIN NETO, Perito Judicial, Engo. Civil, 

CREA nº. 119756-SP, nomeado por VOSSA EXCELÊNCIA vem, com o devido 

respeito, após todos os estudos e diligências que se fizeram necessários, 

apresentar a este Digno Juízo o seu 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1 - PRELIMINARES 

O presente trabalho tem por base a avaliação do 

imóvel descrito abaixo: 
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2 - VISTORIA 

2.1 – Do Local 

O signatário dirigiu-se ao local, Rua Heriberto 

Simões Do Valle, 108, Jardim Judith, adentrando no imóvel para a verificação das 

condições do local em questão a ser avaliado. 

O local é dotado de todos os melhoramentos 

públicos e de serviços, sendo servido por diversas linhas regulares de transporte 

público, próximas ao local.  Apresenta como principal via de acesso à Avenida 

Washington Luís (Corredor Norte-Sul). 

 

MAPA DE LOCALIZAÇÃO - FOTO EXTRAÍDA DO GOOGLE MAPS.  
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De acordo com a Lei de Zoneamento nº16402/16 o 

imóvel avaliando está situado em uma Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-

1), áreas destinadas exclusivamente ao uso residencial com predominância de 

lotes de médio porte. 
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2.2 - Do Cadastro Municipal 

O imóvel objeto do presente trabalho está 

cadastrado pela Prefeitura do Município de S.P, situa-se na Rua Heriberto Simões 

do Valle, 108, Jardim Judith, São Paulo - SP.  

De acordo com a Planta de Valores do Município de 

São Paulo, pertence ao setor 090, quadra 361, cujo índice local é de 2.095,00/24. 
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2.3 - Do Terreno 

O terreno onde está inserido o Imóvel, possui 

as seguintes características: 

Área: 278,00 m² 

Formato: Regular 

Consistência: Seco 

2.3.1 – Do Imóvel 

O imóvel avaliando está localizado na Rua 

Heriberto Simões do Valle, 108. Trata-se de um imóvel residencial. 

Segue abaixo uma foto da faixada do imóvel.  

 
Figura 1 
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Figura 2 

 
Figura 3 

 

 
Figura 4 
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Figura 5 

 
Figura 6 

 

 
Figura 7 
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Figura 8 

 
Figura 9 

 

 
Figura 10 
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Figura 11 

 

 
Figura 12 

 

 
Figura 13 
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Figura 14 

 

 
Figura 15 
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Figura 16 

 
Figura 17 

2.4 - Das Áreas Construídas (A.C.) 

                                          Sendo uma construção térrea erigida  no nível da Rua. 

A áreas construídas, referente a benfeitoria  são: 

Área Construída = 208,00 m² 
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2.4.1- Da Classificação  

A referida construção de acordo com o Estudo 

Valores de Venda do IBAPE/SP é classificada como: 
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2.4.2 - Do Estado de Conservação 

Para efeito de avaliação, no estado atual, 

classificamos a benfeitoria como: 

Classificação: Casa Padrão Superior. 

Idade: 51 anos. 

Estado de conservação: E – Necessitando de  

reparos simples. 
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3 – AVALIAÇÃO– MÉTODO EVOLUTIVO  

A avaliação terá por base a orientação das Normas 

Gerais especificamente a NBR 14653-1 e NBR 14653-2 e as orientações gerais dos 

estudos realizados pelo IBAPE-SP, dos quais destacamos o novo estudo “Valores 
de Edificações de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP”. 

No presente trabalho será utilizado o Método 

Evolutivo, por ser este o mais indicado para o presente caso. 

No Método Evolutivo o valor do Imóvel (V.I.) é 

obtido pela soma do Valor do Terreno (V.T.) e das Benfeitorias (V.B.). 

V.I. = V.T. + V.B. 

O Valor Unitário de Terreno para o local em questão 

é obtido através da comparação direta entre os diversos elementos ofertados, 

como características semelhantes ao avaliando e situados na mesma região 

geoeconômica, homogeneizados seguindo as condições abaixo descritas. 

O valor das benfeitorias será obtido pelo Estudo 

Valores de venda do IBAPE SP. 

Foi feita para agosto de 2024. 
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3.1 – Valor do Terreno (V.T.) 

O valor do terreno será obtido empregando-se a 

seguinte expressão: 

V.T. = q x S x (Fl + Cf+ Cp + Ce + Ca + Ft + Fc - n + 1)  

Onde; 

qh: Valor Unitário homogeneizado de Terreno Padrão 

S: Área do terreno. 

Fl: Fator de Localização. 

Cf: Coeficiente de  testada. 

Cp: Coeficiente de profundidade. 

Ce: Coeficiente de esquina. 

Ca: Coeficiente de área 

Ft: Fator Topografia. 

Fc: Fator de Consistência. 

n: Número de fatores usados. 

3.1.1 – Cálculo dos Valores Unitários dos Terrenos Paradigmas (qi.) 

Nas homogeneizações os paradigmas que possuíam 

benfeitorias, as mesmas, foram avaliadas de acordo com os valores do estudo 

acima estabelecido e o valor do terreno (V.Ti.) dos mesmos, foi obtido pela 

diferença do valor do imóvel ofertado (V.I.) e o valor da benfeitoria apurada 

(V.B.). 

V.Ti. = V.Ii. – V.Bi. 
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O valor unitário básico dos terrenos paradigmas 

(qi), obtidos antes das homogeneizações pelos fatores, foram obtidos utilizando 

a seguinte expressão: 

qi = V.Ti. x Ffi / At 

Ffi: Fator de fonte (Transação/oferta)= 1,00/0,90 

Ati: Área do terreno do paradigma 

3.1.1.1 – Homogeneização dos Paradigmas 

Para as homogeneizações necessárias foram 

utilizados 07 (sete) paradigmas, apresentados abaixo conforme tabela 01. 

TABELA 01: FATORES UTILIZADOS 

 

 

Utilizamos os seguintes fatores:  

Fator Localização: Índice de 2.095,00/24 retirados da planta genérica de 

valores da Capital, para o local avaliando. 

Fator Testada: Coeficiente de Testada. 

Fator Área: Coeficiente de área. 

Fator Topografia: Plano 
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Fator Consistência: Seco. 

Lote Padrão: Residencial Horizontal Superior. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Após as homogeneizações levadas a efeito com 

todos os fatores, foram encontrados os seguintes valores: 

TABELA 02: HOMOGENEIZAÇÃO COM TODOS OS FATORES E ELEMENTOS 
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Homogeneizando- se sem os fatores, encontramos 

os seguintes resultados: 

Média saneada (qhi) = R$ 2.387,30/m². 

Limite inferior: R$ 1.671,11/m². 

Limite superior: R$ 3.103,50/m². 

Coef. De variação do unitário básico: (c.vhi.) = 12,47. 

Homogeneizando- se com todos os fatores, 

encontramos os seguintes resultados: 

Média saneada (qhi) = R$ 2.341,74/m². 

Limite inferior: R$ 1.639,22/m². 

Limite superior: R$ 3.044,26/m². 

Coef. De variação do unitário básico: (c.vhi.) = 8,24. 
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No presente caso, vamos utilizar a homogeneização 

com os fatores “A”, “B”, “C”, “D” e “E”. Assim encontramos os seguintes 

resultados: 

Todos os elementos utilizados estão dentro dos 

limites pré-definidos (máximo e mínimo), de acordo com as normas adotadas. 

Destarte, utilizando-se os fatores, “A”, “B”, “C”, ”D” e “E” temos: 

Valor unitário final (qh) = R$ 2.341,74/m² 

3.1.2 – Cálculo do Valor Unitário do Terreno Avaliando (Vut) 

Na tabela, abaixo apresentamos os resultados finais: 

TABELA 03: QUADRO RESUMO  
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Aplicando-se os fatores utilizados no terreno 

avaliando, temos: 

 Vut: Valor Unitário por metro quadrado do terreno do imóvel avaliando 

Vut = R$ 2.161,19 

3.1.3 – Cálculo do Valor do Terreno (V.T.) 

O Valor do Terreno (V.T.) será obtido através da 

multiplicação da sua área (At), pelo valor unitário por metro quadrado de terreno 

(Vut), conforme especificado no Anexo 01, do presente laudo, e visualizado na 

tabela acima, com o resumo dos valores obtidos. 

V.T. = At x Vut  

Onde; 

At: Área do Terreno avaliando = 278,00 m² 

Vut: Valor Unitário homogeneizado por metro quadrado do terreno 

avaliando. = R$ 2.161,19/m². 

V.T. = 2.161,19 x 278,00 

V.T. = R$ 600.810,82 

V.T. = R$ 600.811,00 (seiscentos mil e oitocentos e onze reais) – Para 

outubro de 2024 
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3.2 – Valor da Benfeitoria (V.B.) 

O Valor da Benfeitoria (V.B.) será obtida pela soma 

das respectivas parcelas de valores para as benfeitorias existentes no imóvel 

(V.Bi.). 

O Valor das Benfeitorias existentes serão obtidas 

pela multiplicação dos seus respectivos valores unitários de construção (V.U.Ci.), 

pelas suas áreas construídas (Ac) e pelos fatores de obsolescência (foc). 

V.Bi.= ∑(V.U.Ci x Aci x foci)  

Onde; 

V.U.Ci. = ci x R8N 

ci: Coeficiente para o padrão das benfeitorias. 

R8N: Custo unitário por metro quadrado de construção para agosto de 2024. 

Aci: Áreas construídas das benfeitorias 

foci: Fatores de obsolescência das benfeitorias. 

O Fator de Obsolescência (foc) será obtido através 

do Método Ross/Heidecke, que leva em conta a obsolescência do imóvel, o tipo de 

construção e acabamento, bem como estado de conservação da edificação, na 

determinação de seu valor de venda. 
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3.2.1 – Calculo do Valor da Benfeitoria  (V.B.) 

 

Padrão: Casa Padrão Superior. 

Idade: 51 anos 

Estado de Conservação: Necessitando de reparos simples.  

Área Construída (Ac1) =208,00 m² 

Foc1= 0,783 

c1 = 2,656 

R8N = R$ 2.017,89 

V.B. = 2,656 x 0,783 x 208,00 x 2.017,89 

V.B. = R$ 872.872,19 

Ou em números redondos : 

 

V.B. 1 = R$ 872.872,00 (Oitocentos e setenta e dois mil oitocentos e setenta e 

dois reais) – para outubro de 2024. 
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3.3 – Valor do Imóvel (V.I.) 

O Valor do Imóvel (V.I.) será obtido através da soma 

dos valores do terreno (V.T.) e benfeitorias (V.B.). 

V.I. = V.T. + V.B. 

V.T. = R$ 600.811,00 

V.B.= R$ 872.872,00 

V.I. = R$ 600.811,00 + 872.872,00 

V.I. = R$ 1.473.683,00 

V.I. = R$ 1.473.683,00 (Um milhão e sessenta e dois mil, duzentos e noventa 

e quatro reais) – para outubro de 2024. 
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4 - TERMO DE ENCERRAMENTO 

Nada mais a ser esclarecido, encerramos o presente 

trabalho que constam de 25 (vinte e cinco) folhas timbradas, digitalizadas, sendo 

esta última datada e assinada. 

Ficando desde já ao inteiro dispor desse Digno Juízo 

e das partes para quaisquer outros esclarecimentos que se façam necessários. 

Consta também de 02 Anexos. 

- Homogeneização dos Paradigmas. 

- Pesquisa de Valores. 

 

 

São Paulo, 15 de novembro de2024. 
 

 

 
_________________________________________________ 

Engº. Cândido Padin Neto – CREA 119756/SP 
Perito Judicial dos MM. Juízes de Direto 
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