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ARQ.º GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERÍTO JUDICIAL 
CAU/SP: A123975-9 

 

EXCELENTÍSSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE ATIBAIA-SP 

 

 

Processo Digital: 1003344-27.2020.8.26.0048 

Classe – Assunto: Carta Precatória Cível – Penhora / Depósito / Avaliação 

Requerente: Prefeitura do Município de São Paulo 

Requerido: Rita de Cássia Zacariades dos Santos 

 

 

 

GUILHERME LUIZ RAMOS FERREIRA BRUM DUARTE, 

Arquiteto e Urbanista, pós-graduado em Engenharia de Avaliações e Perícias, Perito Judicial 

nomeado e compromissado nos Autos da presente Ação, extremamente honrado com o encargo 

que lhe foi confiado, dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias vêm, mui 

respeitosamente a presença de V. Excia. apresentar suas conclusões, expressas no seguinte  

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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Acrescento que, em atendimento ao Provimento nº 

CSM 797/2003, do Conselho Superior da Magistratura do Estado de São Paulo, fica o meu 

Prontuário, desde já, à disposição das partes junto ao Cartório; devido a conclusão dos 

trabalhos, vêm também, REQUERER o LEVANTAMENTO dos HONORÁRIOS depositados 

conforme a fls. 169-175, com a imediata EMISSÃO DA RESPECTIVA GUIA DE LEVANTAMENTO 

PELO CARTÓRIO.  

 

 

 

 

 

Nestes Termos 

Pede Deferimento 

Atibaia, 12 de novembro de 2021. 

 

 

 

 

 

Guilherme Luiz R. F. Brum Duarte 

Arquiteto e Urbanista (CAU/SP A123975-9) 

Perito Judicial 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

I.- OBSERVAÇÕES PRELIMINARES  

Trata a presente Ação de Carta Precatória Cível – Penhora / Depósito / Avaliação, requerida por 

Prefeitura do Município de São Paulo em face de Rita de Cássia Zacariades dos Santos, Autos 

nº1003344-27.2020.8.26.0048, em curso na 4ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE ATIBAIA, SP.   

Após as alegações das partes, foi o signatário designado para desempenhar as funções de Perito 

Judicial, conforme decisão de fl. 3.  

 

II.- ÂMBITO DA PERÍCIA  

Pela análise dos autos, no entender deste signatário, a perícia tem a seguinte finalidade:  

Efetuar a devida avaliação do seguinte bem imóvel: 

 Matrícula nº 103.025: “ÁREA 6”, desdobrada da área remanescente 2-B-3, situada no 
Bairro Itapetininga, zona rural da cidade e comarca de Atibaia-SP, com a área de 
21.554,00m². 

Conforme decisão de fl. 3 da presente Ação. 

 

III.- LAUDO  

O presente Laudo de Avaliação foi executado de acordo com a NBR 14.653 e NBR 12.721, da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas-ABNT e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia de São Paulo-IBAPE-SP, obedecendo portanto, os seguintes parâmetros 

técnicos avaliatórios. 

a) O valor estimado é válido para pagamento à vista; 

b) O valor estimado é válido para a presente data; 

c) o valor resultante foi calculado pelos seguintes métodos:  
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Para o valor da terra nua, foi adotado o MÉTODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO e 

para avaliar as benfeitorias foi adotado o MÉTODO DOS PREÇOS DE CUSTO DE REPRODUÇÃO, 

conforme as determinações das Normas NBR 14.653 e NBR 12.721, a Associação Brasileira de 

Normas Técnicas-ABNT, e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

de São Paulo - IBAPE-SP; 

d) O valor estimado é válido para a situação e estado em que se encontram os imóveis; 

e) Todas as medidas e quantidades citadas e utilızadas nesta avaliação foram obtidas da 

documentação fornecida no Processo; 

f) O presente Laudo de Avaliação é de Uso exclusivo para fins Judiciais; 

g) O termo VALOR nesta Avaliação significa: 

“A expressão monetárıa do bem, à data de referência da avaliação, numa situação em que as 

partes, conhecedoras das possiblidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam 

compelidas à negociação", ou seja, um mercado de concorrência perfeita, caracterızado pelas 

seguıntes exigências: 

 Homogeneidade do bem levado a mercado; 

 Número elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que não possam, 

individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 

 Inexistência de influências externas; 

 Racıonalıdade dos partıcipantes e conhecimento pleno e absoluto de todos sobre o bem, o 

mercado e as suas claras tendências; 

 Perfeita mobilidade de fatores e de partıcıpantes, para que se possa oferecer liquidez com 

liberdade plena de entrada e saída do mercado” 

 

IV.- VISTORIA  

A vistoria foi realizada dia 27 de outubro de 2021 as 9h30, conforme prévio agendamento nos 

autos sob fl. 177.  

  

4.1- DO LOCAL  

O imóvel está situado na Estrada Municipal, no bairro Itapetininga, no Município de Atibaia, 

Comarca de Atibaia, Estado de São Paulo. 
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Abaixo a reprodução do Mapa do Município de Atibaia, do Google Earth, ilustra a localização do 

imóvel.  

  

LOCAL DO IMÓVEL – ESTRADA MUNICIPAL / AV. SANTANA, BAIRRO ITAPETININGA, ATIBAIA  

 

  

LOCAL DO IMÓVEL – ESTRADA MUNICIPAL / AV. SANTANA, BAIRRO ITAPETININGA, ATIBAIA 
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LOCAL DO IMÓVEL – ESTRADA MUNICIPAL, BAIRRO ITAPETININGA, ATIBAIA 

 

ZONEAMENTO: ZONA DE SILÊNCIO ELÉTRICO DO RÁDIO OBSERVATÓRIO ITAPETININGA 
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TRAJETO ENTRE O FÓRUM DE ATIBAIA E O LOCAL 

 

TRAJETO ENTRE O FÓRUM DE ATIBAIA E O LOCAL 
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4.2 - CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO  

O imóvel é constituído por 01 Gleba de Terras, DESIGNADA COMO ÁREA 6, com área total de 

21.554,00 m², situada na Av. Santana, Bairro Itapetininga, no Município de Atibaia e apresenta 

características de uso “RURAL”.  

 

4.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS  

O local é servido pelos seguintes melhoramentos públicos:    

 Rede de energia elétrica;  

 Transporte público; 

 Coleta de lixo; 

 

V - DO IMÓVEL  

5.1- TERRENO  

O imóvel é constituído por 01 Gleba de Terras, DESIGNADA COMO ÁREA 6, com área total de 

21.554,00 m², situada na Av. Santana, Bairro Itapetininga, no Município de Atibaia, Estado de 

São Paulo.   

 

5.2 – BENFEITORIAS  

O imóvel avaliando, situado na Av. Santana, Bairro Itapetininga, no Município de Atibaia, possui 

as seguintes benfeitorias. 

 Uma casa Sede; 

 Uma casa para caseiro e  

 Uma obra inacabada. 

 

VI – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA  

O relatório fotográfico a seguir é resultado de vistoria realizada dia 27 de novembro de 2021, 

em que este signatário esteve presente ao imóvel. Este relatório ilustra aspectos do entorno, do 
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imóvel e as suas principais características. Fui recepcionado pelo Sr. Aparecido, que se 

apresentou como funcionário dos proprietários. 

6.1 – VIAS DE ACESSO E ENTORNO  

  

ACESSO PELA ESTRADA MUNICIPAL 

  
ACESSO PELA ESTRADA MUNICIPAL 
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6.2 – IMÓVEL:  

Área de terreno 21.554,00m² (Imóvel Insc. INCRA 950.165.035.424-0) 
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VII – ESTUDO DAS DOCUMENTAÇÕES   

As documentações analisadas estão anexas a seguir, são elas:  

 Matrícula 103.025, do imóvel em questão, documento retirado dos autos, fls. 5-12; 

 Mapa / Planta anexa a matrícula 103.025, documento solicitado no Cartório de Registro 

de Imóveis de Atibaia. 
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MATRÍCULA 103.025 
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VIII – CARACTERISTICAS GERAIS 

8.1 Dimensões:  

Área de terreno 21.554,00m² (Imóvel Insc. INCRA 950.165.035.424-0) 

 

8.2 Topografia:  

Topografia variada. 

 

8.3 Zoneamento Municipal: 

O imóvel está definido como Zona de Silêncio Elétrico do Rádio Observatório Itapetininga. 

 

 

8.4 Benfeitorias: 

O imóvel avaliando, situado na Av. Santana, Bairro Itapetininga, no Município de Atibaia, possui 

as seguintes benfeitorias: 

 Uma casa Sede; 

 Uma casa para caseiro e  

 Uma obra inacabada. 

 

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

33
44

-2
7.

20
20

.8
.2

6.
00

48
 e

 c
ód

ig
o 

8B
77

C
25

.
Es

te
 d

oc
um

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
 G

U
IL

H
ER

M
E 

LU
IZ

 R
AM

O
S 

FE
R

R
EI

R
A 

BR
U

M
 D

U
AR

TE
 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

2/
11

/2
02

1 
às

 1
0:

09
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

AI
A2

17
01

05
56

00
   

  .

fls. 213

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
00

79
24

-7
3.

20
18

.8
.2

6.
00

53
 e

 c
ód

ig
o 

A
sk

9a
hr

1.
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

 R
A

F
A

E
L 

E
D

U
A

R
D

O
 G

A
LL

O
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 1
8/

03
/2

02
2 

às
 1

6:
44

 .

fls. 1345



 

29 
 

ARQ.º GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERÍTO JUDICIAL 
CAU/SP: A123975-9 

 

IX – AVALIAÇÃO 

9.1 Quanto ao valor da terra nua (V.T.N.): 

A avaliação do imóvel em questão será procedida com a observância de todas as diretrizes 

fixadas na NBR-14.653, da Associação Brasileira de Normas técnicas – ABNT, e Normas do 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE-SP. 

Após estudo dos autos e vistoria do imóvel, o bom senso levou a optar pela aplicação do 

“MÉTODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, o mais recomendado em trabalhos 

desta natureza.  

A aplicação do “MÉTODO COMPARATIVO DE VALORES DE MERCADO”, se resume na 

determinação do Valor Unitário Básico do metro quadrado na região onde se localiza o imóvel 

avaliando, a partir de pesquisa imobiliária, junto aos principais corretores de imóveis da cidade, 

proprietários de imóveis dentro da região geoeconômica, além de vendas e ofertas de órgãos 

de imprensa, valores estes devidamente homogeneizados. 

Descartamos sumariamente a utilização de elementos distantes e fora da região geoeconômica 

enquadrada: ZONA RURAL / ITAPETININGA, pois a utilização de “fatores de transposição” para 

tentar enquadra-los como comparáveis certamente distorceriam os resultados, da mesma 

forma, descartamos as transações registradas em Cartórios, já que os valores assim lançados 

raramente condizem com a realidade de mercado, normalmente abaixo dos valores reais. 

 

Pesquisa imobiliária – Para determinar os valores de terra nua para a mesma região do imóvel 

avaliando, foram coletados 9 (nove) elementos comparativos.  

Ofertas e anúncios reais, coletados de terrenos ofertados na mesma região. 

Elemento 

Nº 

Valor de venda 

R$ 

Área Terreno  

m² 

Valor  

m² 

Obs. 

1 1.600.000,00 11.715,00 R$136,57  

2 4.800.000,00 54.403,00 R$88,23  

3 1.700.000,00 72.000,00 R$23,61 DESCARTADO 

4 1.290.000,00 11.715,00 R$16,48  

5 26.000.000,00 130.000,00 R$200,00 DESCARTADO 

6 281.000,00 1.650,00 R$170,30 DESCARTADO 
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7 1.800.000,00 96.800,00 R$18.60 DESCARTADO 

8 4.500.000,00 25.000,00 R$180,00 DESCARTADO 

9 1.600.000,00 11.750,00 R$136,17  

     

MÉDIA 1   R$118,17 DESCARTADO 

MÉDIA ÚTIL   R$10,55  

Portanto, com os 9 (nove) elementos coletados na pesquisa imobiliária chegamos a seguinte 

média aritmética: 

 

Média Aritmética 1 = R$118,17 

Limite superior R$118,17 x 1,30 = R$153,62 

Limite inferior R$118,17 x 0,70 = R$82,72 

Sendo assim foi necessário descartar os elementos 3, 5, 6, 7 e 8, por estarem fora do intervalo 

aceitável. 

Portanto, com os 4 (quatro) elementos dentro do intervalo aceitável chegamos a seguinte 

média aritmética: 

 

Média Aritmética útil = R$117,77 

Limite superior R$117,77 x 1,30 = R$153,10 

Limite inferior R$117,77 x 0,70 = R$82,44 

 

 

 

 

 

a) Valor Unitário Básico (V.U.B.) 

A média aritmética saneada (M.A.S) para a região é de: 

  

 

Referentes ao mês de novembro de 2.021, que corresponde ao Valor Unitário Básico procurado 

daquela região. 

 

R$117,77 (cento e dezessete reais e setenta e sete centavos) por m² 

V.U.B. = R$117,77/ m² 
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b) Homogeneização em relação à situação Paradigma: 

Para obtermos a homogeneização do imóvel em relação à Situação Paradigma, estes, 

juntamente com os Elementos Comparativos, sofrerão os seguintes tratamentos quanto aos 

fatores de homogeneização:  

 

Fator de Fonte ou Oferta (Ff): 

                          TIPO                    Ff 

                        Opinião           0,80 a 1,00 

                        Oferta                  0,90 

                        Venda                  1,00 

 

 

 

Fator Acessibilidade (Fac): 

SITUAÇÃO TIPO DE ESTRADA IMPORTÂNCIA DAS 

DISTÂNCIAS 

PRATICABILIDADE AO 

LONGO DO ANO 

Fac 

Ótima Asfaltada Limitada Permanente 1,00 

Muito boa Não asfaltada Relativa Permanente 0,95 

Boa Não pavimentada Significativa Permanente 0,90 

Desfavorável Estradas e 

servidões de 

passagem 

Vias e distâncias 

se equivalendo 

Sem 

Condições 

satisfatórias 

0,80 

Má Fechos nas 

servidões 

Distâncias e 

classes se 

equivalendo 

Problemas sérios nas 

estações chuvosas 

0,75 

Péssima Fechos e 

interceptadas por 

córregos sem 

pontes 

 

--- 

Problemas sérios 

mesmo na seca 

0,70 
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Fator melhoramento Público (Fmp): 

São definidos os seguintes valores: 

              MELHORAMENTO PÚBLICO                          Fmp 

Rede elétrica domiciliar                           0.15 

Iluminação pública                           0.10 

Rede de água potável                            0.15 

Rede coletora de esgoto                           0.10 

Rede telefônica                           0.05 

Guias e sarjetas                           0.15 

Pavimentação                             0.30 

 

 

Fator Topografia (Ftop): 

São definidos os seguintes valores: 

                               TIPO                                   Ftop 

Situação paradigma: terreno plano/platô                                     1,00 

Caído para os fundos até 5%                                0,95 (suave) 

Caído para os fundos de 5% até 10 %                                     0,90 

Caído para os fundos de 10% até 20%                                     0,80 

Caído para os fundos mais de 20%                               0,70 (montanhoso) 

Em aclive até 10%                               0,95 (suave) 

Em aclive até 20%                                     0,90 

Em aclive acima de 20%                                     0,85 

Ondulada rural                                      0,90 

Encosta - montanhosa rural                                     0,70 

Mista rural                                     0,80 

Montanhosa + erosão                                     0,50 

Ondulada + erosão                                     0,60 

 

 

 

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

33
44

-2
7.

20
20

.8
.2

6.
00

48
 e

 c
ód

ig
o 

8B
77

C
25

.
Es

te
 d

oc
um

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
 G

U
IL

H
ER

M
E 

LU
IZ

 R
AM

O
S 

FE
R

R
EI

R
A 

BR
U

M
 D

U
AR

TE
 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

2/
11

/2
02

1 
às

 1
0:

09
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

AI
A2

17
01

05
56

00
   

  .

fls. 217

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
00

79
24

-7
3.

20
18

.8
.2

6.
00

53
 e

 c
ód

ig
o 

A
sk

9a
hr

1.
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

 R
A

F
A

E
L 

E
D

U
A

R
D

O
 G

A
LL

O
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 1
8/

03
/2

02
2 

às
 1

6:
44

 .

fls. 1349



 

33 
 

ARQ.º GUILHERME LUIZ R. F. BRUM DUARTE PERÍTO JUDICIAL 
CAU/SP: A123975-9 

 

Fator de consistência do terreno (Fc): 

São definidos os seguintes valores: 

TIPO Fc 

Seco 1,00 

Alagadiço 0,70 

Brejoso ou Pantanoso  0,60 

Inundável 0,50 

 

 

Fator esquina e/Outras Frentes (Fesq): 

São definidos os seguintes valores: 

ZONA Fesq 

2 frentes: Residencial-Padrão Normal  1,10 

2 frentes: Residencial-Padrão Alto 1,15 a 1,20 

2 frentes: Comercial-Bairros 1,15 a 1,20 

2 frentes: Comercial-Centro 1,15 a 1,25 

Única frente: meio da quadra 1,00 

 

 

Fator de restrição legal (Frl): 

São definidos os seguintes valores: 

APP % FATOR 

De 10 a 14,99 0,4050 

De 15 a 19,99 0,3825 

De 20 a 24,99 0,3600 

De 25 a 29,99 0,3375 

De 30 a 34,99 0,3150 

De 35 a 39,99 0,2925 

De 40 a 44,99 0,2700 

De 45 a 49,99 0,2475 
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De 50 a 54,99 0,2250 

De 55 a 59,99 0,2025 

De 60 a 64,99  0,1800 

De 65 a 69,99   0,1575 

De 70 a 74,99 0,1350 

De 75 a 79,99 0,1125 

De 80 a 84,99 0,0900 

De 85 a 89,99 0,0675 

De 90 a 94,99 0,0450 

A partir de 95 0,0225 

 

c) Tratamentos quanto aos fatores de homogeneização:  

Existirão, portanto, fatores a serem homogeneizados, haja vista que na pesquisa imobiliária 

efetuada, apesar de tentarmos levar em consideração as mesmas características do imóvel 

avaliando, isto não foi 100 % possível. 

 

Para o imóvel em questão adotaremos os seguintes fatores: 

FATOR DAS FONTES DE PESQUISA – F(f) e Fator Acessibilidade (Fac). 

Então, temos:  

Fator de fonte – F(f) das pesquisas imobiliárias efetuadas, admitindo um decréscimo de 10 

a 20% referente a uma elasticidade natural das negociações. 

Portanto: 

FATOR DAS FONTES DE PESQUISA – F(f) 

- Elementos = ofertas e opiniões ................................................. F(f) = 0,80 a 1,00 

Adotaremos: F(f) = 0,90 

                                                                   F(f) = 0,90 

FATOR ACESSIBILIDADE (Fac) 

- Boa / Não pavimentada ...........................................................F(Fac) = 0,90 
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Adotaremos: F(Fac) = 0,90 

                                                                   F(Fac) = 0,90 

 

Assim:  

 

Valor da Terra Nua (V.T.N.) 

Será obtido através da seguinte relação: 

 

V.T.N. = [V.U.B x F(f) x F(Fac)] x (área total avalianda) 

Onde: 

- V.U.B = Valor unitário básico = R$117,77 / metro quadrado; 

- F(f) = Fator da fonte = 0,90; 

- F(Fac) = Fator acessibilidade = 0,90; 

- área total avalianda = 21.554,00m²  

 

 

 

Assim:  

 

V.T.N. = [R$117,77 x 0,90 x 0,90] x (21.554,00m²) = R$2.056.115,80 

 

PORTANTO:  

V.T.N. = R$2.056.115,80 

 

 

 

 

 

9.2 Quanto ao valor das benfeitorias (V.B.): 

Será adotado o “MÉTODO DOS PREÇOS DE CUSTO DE REPRODUÇÃO”, usualmente utilizado 

nos trabalhos desta natureza, não só pela sua tradicionalidade, como também em virtude 

V.T.N. = R$2.056.115,80 (dois milhões, cinquenta e seis mil, cento e quinze reais e oitenta centavos) 
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de ser mais genérico, permitindo a avaliação de imóveis de qualquer tipo e localização, 

dentro do Estado de São Paulo, inclusive àqueles de rara comercialização. Para tanto, 

utilizaremos os CUSTOS UNITÁRIOS BÁSICOS DE EDIFICAÇÕES DO SINDUSCON/SP - 

SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUÇÃO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados 

mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR – 12.721 da ABNT – 

Associação Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispõe o artigo 54 da lei 

nº 4591, conforme tabela a seguir: 

 

 

9.3 VALOR UNITÁRIO DA EDIFICAÇÃO (V.U.E) 

De uma maneira genérica o estado de conservação é bom. 

A vistoria realizada permite classificar as construções como equivalente a PADRÃO BAIXO, que 

as normas assim descrevem:  
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Assim, para efeito de avalição, será enquadrada, na média, como:  

Portanto, conforme custos UNITÁRIOS BÁSICOS DE EDIFICAÇÕES DO SINDUSCON/SP – 

SINDICATO DA INDUSTRIADA CONSTRUÇÃO CIVIL E GRANDES ESTRUTURAS, elaborados 

mensalmente de acordo com o determinado pela Norma NBR – 12.721 da ABNT – Associação 

Brasileira de Normas técnicas em cumprimento ao que dispõe o artigo 54 da lei nº 4591, 

teremos: 

 

 

 

 

9.4 DEPRECIAÇÃO PELA IDADE – F(d): 

Normalmente, utilizam-se os métodos de ROSS-HEIDECKE, de G.B.DEI VEGNINERI, ou KUENTZLE, 

consagrados pela engenharia de avaliações, que consideram uma depreciação progressiva 

através dos anos. 

Vamos optar pelo método de KUENTZLE (parábola), onde a depreciação se distribui ao longo da 

vida da benfeitoria, segundo as ordenadas de uma parábola, apresentando menores 

depreciações na fase inicial e maiores na fase final, o que é compatível com o desgaste 

progressivo das partes de uma edificação. 

O coeficiente da depreciação é dado pela expressão:  

 

Onde: 

Kd = F(d) = Coeficiente de depreciação, 

n = Vida útil = 60 anos 

x= idade aproximada da benfeitoria no momento da avaliação = 30 anos 

 

PORTANTO: 

PADRÃO RESIDENCIAL BAIXO = R$ 1.443,07 / m² 
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F(d) = 60² - 30²= 0,75 

               60²  

 

E assim:  

F(d) =0,75 

 

9.5 Valor das Benfeitorias – (V.B.) 

Devido a ausência de plantas e projetos, o valor das benfeitorias será calculado segundo a área 

construída aproximada de 150,00 m², de acordo com a vistoria “in loco”, utilizando como 

parâmetro o padrão construtivo “BAIXO”, sendo obtido através da seguinte relação: 

 

No cálculo adotaremos os seguintes coeficientes: 

- V.B. = valor da benfeitoria 

- S = área total construída = 150,00m²  

- V.U.E = R$ 1.443,07  

- F(d) = fator depreciação pela idade = 0,75 

 

Portanto: 

V.B. = S x V.U.E x F(acc) 

V.B. = (150,00m² x R$ 1.443,07 x 0,75) 

V.B. = R$162.345,37 (cento e sessenta e dois mil, trezentos e quarenta e cinco reais e trinta e 

sete centavos) 

 

 

 

 

V.B. = R$162.345,37 (cento e sessenta e dois mil, trezentos e quarenta e cinco reais e trinta 

e sete centavos) 
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9.6 Valor Total dos imóveis (V.T.): 

Para o referido imóvel, o valor total será obtido através da somatória dos itens: 

Valor da Terra Nua – (V.T.N.) e Valor das benfeitorias – (V.B.T.) 

 

Portanto: 

V.T. = V.T.N. + V.B.T. 

Onde teremos os seguintes valores: 

V.T. = Valor Total do imóvel  

V.T.N = Valor total da terra nua = R$2.056.115,80 

V.B. = Valor das Benfeitorias = R$162.345,37 

E assim: 

V.T. = R$2.056.115,80 + R$162.345,37 

Ou seja: 

V.T. = R$2.218.461,17 (dois milhões, duzentos e dezoito mil, quatrocentos e sessenta e um 

reais e dezessete centavos) 

 

 

 

Ou seja: 

V.T. PENHORADO (50%) = R$1.109.230,58 (um milhão, cento e nove mil, duzentos e trinta reais 

e cinquenta e oito centavos) 

 

 

 

 

V.T. = R$2.218.461,17 (dois milhões, duzentos e dezoito mil, quatrocentos e sessenta e um 

reais e dezessete centavos) 

V.T. PENHORADO (50%) = R$1.109.230,58 (um milhão, cento e nove mil, duzentos e trinta 

reais e cinquenta e oito centavos) 
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X – CONCLUSÃO: 

Pelo apresentado neste LAUDO, após as vistorias in loco e ao término de todos os serviços 

periciais, CONCLUO QUE: 

O VALOR TOTAL DO IMÓVEL AVALIADO, “ÁREA 6” (Matrícula nº 103.025), com a área de 

21.554,00m², desdobrada da área remanescente 2-B-3, situada no Bairro Itapetininga, Zona 

Rural da cidade e comarca de Atibaia-SP e Estado de São Paulo é de R$2.218.461,17 (dois 

milhões, duzentos e dezoito mil, quatrocentos e sessenta e um reais e dezessete centavos), e O 

VALOR TOTAL REFERENTE A FRAÇÃO DE 50% PENHARADA DO IMÓVEL AVALIADO é de 

R$1.109.230,58 (um milhão, cento e nove mil, duzentos e trinta reais e cinquenta e oito 

centavos). 

 

 

 

XI – QUESITOS: 

11.1 Do Juízo: 

Não foram ofertados.  

 

11.2 Do Requerente  

Não foram ofertados.  

 
11.3 Do Requerido 

Não foram ofertados.  
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XII – ENCERRAMENTO 

Segue o presente laudo digitado em 47 (quarenta e sete) laudas, todas assinadas digitalmente.  

Por todo o exposto, a conclusão dos trabalhos técnicos periciais realizados, tem-se a avaliação 

do bem imóvel situado na Estrada Municipal, Bairro Itapetininga, Zona Rural do Município de 

Atibaia, Comarca de Atibaia, Estado de São Paulo, inscritos no CRI sob a Matrícula nº 103.025, 

conforme determinado pelo Exmo. Sr. Dr. José Augusto Nardy Marzagão, MM. Juiz de Direito da 

4ª Vara Cível do Foro da Comarca de Atibaia- SP. 

 

 

 

Nestes Termos 

Pede Deferimento 

Atibaia, 12 de novembro de 2021. 

 

 

 

 

 

Guilherme Luiz R. F. Brum Duarte 

Arquiteto e Urbanista (CAU/SP A123975-9) 

Perito Judicial 
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ANEXOS 

PESQUISA IMOBILIARIA  

Fontes: imobiliárias da cidade de Atibaia-SP / anúncios de novembro de 2021. 

 

Elemento nº1 

 
 

 
 
 
 

Elemento nº2 
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Elemento nº3 
 

 
 

 
 
 
 

Elemento nº4 
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Elemento nº5 

 
 
 
 
 
 
 

Elemento nº6 
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Elemento nº7 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Elemento nº8 
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