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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA 01ª 
VARA CÍVEL DA COMARCA DE ITATIBA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO DIGITAL AUTUADO SOB O Nº  
0004477-72.2018.8.26.0281 
 

FLÁVIO MENAH LOURENÇO, engenheiro civil inscrito no 

CREA nº 5061087380/D, perito nomeado nos autos do CUMPRIMENTO 

DE SENTENÇA - RESCISÃO / RESOLUÇÃO manejada por GERALDO 

GAMA SILVA em face de BUSINESS PARK EMPREENDIMENTOS 

IMOBILIÁRIOS LTDA E OUTRO, vem mui respeitosamente à presença 

de Vossa Excelência, após ter concluído todos seus estudos, vistorias, 

diligências e pesquisas necessárias para apresentar-lhe o presente  
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3 
1- CONDIÇÕES PRELIMINARES  

 

O presente trabalho tem como finalidade realizar a avaliação 

do valor do imóvel matriculado sob nº 10.125, lote 06, da quadra 41, do 

loteamento Vivendas do Engenho D'Água, conforme Decisão da MMª 

Juíza em fls. 916 dos autos. 

 

 

Foto 1: Vista frontal do imóvel avaliando. 

 

Tal imóvel está matriculado sob o nº 10.125 ante o Oficial de 

Registros de Imóveis de Itatiba, constando, em tal fólio real, área total de 

1.056,10m² (mil e cinquenta e seis metros e dez decímetros quadrados), 

observa-se que não encontra-se averbada nesta documentação a 

construção de edificação, constando nesta apenas a área nua. 

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

44
77

-7
2.

20
18

.8
.2

6.
02

81
 e

 c
ód

ig
o 

fF
H

5H
1z

W
.

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
 F

LA
V

IO
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 2
4/

09
/2

02
5 

às
 1

4:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IT

B
25

70
07

02
98

3 
   

 .

fls. 1037



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito Contábil – Perito Grafotécnico – Avaliador de Imóveis 

Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional 

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 

www.montecastelo.eng.br 

 

4 
 

Não constam, s.m.j., quesitos apresentados pela MMª Juíza, 

ou pelas partes ou indicação de assistente técnicos. 

 

Após, foi realizado por este Jurisperito um profundo estudo 

das peças presentes nos autos, pesquisas de normas técnicas, material 

bibliográfico e relatos de situações semelhantes, para que a partir dessa 

fundamentação e da experiência profissional desse perito fosse produzido 

o presente Parecer. 

 

Este laudo tem como base a norma ABNT 14653 e suas 

divisões, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos versão 2019, editado pelo IBAPE e, no Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, presente no caderno de 

normas, editado pelo CAJUFA. 
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5 
2- LOCALIZAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

O imóvel objeto desse Laudo está localizado na área urbana, 

na Rua Emília Faccin Masiero, s/nº (Lote 06 da Quadra 41), Vivendas do 

Engenho D’Água, Itatiba – SP. 

 

Mapa de localização: 

 

Fonte: Google Maps, com demarcação aproximada do imóvel objeto 
desta perícia. 
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6 
Foto de satélite: 

 

Fonte: Google Maps, com demarcação do imóvel objeto desta perícia. 
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7 
2.1- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

 O imóvel ora vertente era na diligência de vistoria realizada 

por esse Jurisperito um terreno de área tabular de 1.056,10m² (mil e 

cinquenta e seis metros e dez decímetros quadrados) e, com benfeitorias 

com área total 156,80m² (cento e cinquenta e seis metros e oitenta 

decímetros quadrados), conforme certidão expedida pela Prefeitura do 

Município de Itatiba, em fls. 976 dos autos. 

 

Para fundamentar o presente trabalho pericial foi solicitado por 

esse Jurisperito, em petição de fls. 934/935 dos autos: 

 

- Matrícula atualizada do imóvel avaliando;  

 

- Relação da benfeitoria eventualmente erigida no imóvel e foto 

do mesmo;  

 

- Capa do IPTU do imóvel ou certidão do valor venal deste a 

fim de se apurar a metragem de área construída constante na Prefeitura. 

 

A parte Requerente apresentou em fls. 940/943 a Matrícula 

atualizada e em fls. 944 a folha de lançamento do IPTU para o ano de 

2025. 

 

Esse Jurisperito diligenciou ao endereço e não conseguiu 

individualizar o imóvel objeto, apresentando o fato nesta ação em petição 

de fls. 952/954. 
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8 
Ao final a Prefeitura do Município de Itatiba apresentou 

documentações de fls. 976, 1013/1016 e 1020/1021 dos autos, podendo 

então finalizar a instrução processual e fundamentar o presente trabalho 

pericial. 

 

 

Foto 2: Em detalhe, a entrada do imóvel objeto: acima, à direita, nota-se 
a numeração precária “Nº 6” 
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Fotos 3 a 5: Fotos internas do imóvel objeto. 
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Imagens 1/4: Matrícula do imóvel objeto, presente nos autos em fls. 
939/943. 
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Imagem 5: Certidão Negativa de Débitos para o imóvel objeto. 
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Imagem 6: Certidão de área construída para o imóvel objeto, presente nos 
autos em fls. 976. 
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Imagem 7: Lançamento de IPTU do imóvel objeto: nota-se “ÁREA 
PRÉDIO (M²) 156,80”. 
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2.2 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

Foi possível constatar que o bairro no qual o imóvel periciando 

se insere possui alto grau de urbanização, com ruas pavimentadas, com 

guias e sarjetas, energia elétrica, iluminação pública e telefonia, além de 

ter coleta de lixo e água encanada, portando pode ser considerada como 

de urbanização completa.  
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2.3 – CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

  

 

O imóvel ora avaliando está inserido em região 

predominantemente residencial de baixa densidade (oriundo de 

loteamento residencial horizontal tipo aberto), de lotes superiores a 

1.000,00m² de área individual, tendo edificações de padrões variados 

indo do simples ao superior.  
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3- AVALIAÇÃO  

 

3.1 – METODOLOGIA 

 

Este laudo tem como base, quanto aos imóveis urbanos, a norma ABNT 

14653 e suas divisões, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos versão 2019, editado pelo IBAPE e, no 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, presente no caderno 

de normas, editado pelo CAJUFA. 

 

O referido método parte de um levantamento mercadológico de elementos 

paradigmas, semelhantes ao imóvel que se deseja avaliar, sendo que 

para a comparação de elementos heterogêneos será aplicado cálculos 

que visam compensar diferenças de localização, dos terrenos e de suas 

respectivas edificações, de tal forma que os elementos paradigmas e o 

imóvel avaliando possam ser comparados diretamente e assim ter seu 

valor de mercado determinado.  

 

Com efeito, o valor encontrado para o imóvel avaliando será aquele que 

poderá ser alcançado se colocado em mercado livre, sem que nenhum 

dos interessados em uma eventual transação (comprador ou vendedor), 

por qualquer circunstância, sejam forçados ao negócio, conforme dispõe 

a NBR-14653-1, item 3.44, “in verbis”: 

 

“Quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, 

dentro das condições do mercado vigente”.  
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Para valoração do terreno será utilizado cálculo levando-se em 

consideração o valor determinado por levantamento amostral com 

determinação pela mesma metodologia aqui empregada, chegando-se a 

um valor por metro quadrado de terreno a ser desapropriado, com a 

aplicação de fatores de homogeneização, como se segue: 

 

Cálculo do valor, com homogeneizações  

 

Vt = At x Vu(t) x Cp x Cf x Ft x Fm x Fs, onde: 

 

Vt = Valor do terreno avaliando 

At = Área de terreno 

Vu(t) = Valor unitário básico do terreno 

Cp = Fator de profundidade 

Cf = Fator de testada  

Ft = Fator de topografia 

Fm = Fator para frentes múltiplas 

Fs= Fator de solo 
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23 
Construções: Metodologia para Determinação dos Custos das 

Construções e Benfeitorias 

 

 As construções e benfeitorias serão avaliadas através da composição 

orçamentária de custos, utilizando-se o “Sistema Nacional de Pesquisa 

de Custos e Índices - SINAPI”, levando-se em conta suas características 

construtivas individuais, padrão, tipo, utilização funcional e o BDI sobre o 

valor unitário.  

Os valores unitários sofrerão depreciação em função da idade aparente 

da construção, determinada por seu estado de conservação, 

funcionalidade, adequação e obsolescência.  
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24 
Método de Ross e Critério de Heidecke  

 

Para cálculo da depreciação das construções por idade aparente e estado 

de conservação, adotamos o método misto Ross (depreciação por idade) 

Heidecke (depreciação por estado de conservação), utilizando-se as 

seguintes fórmulas:  

 

 = ½.( x/n + x²/n²)  

 

 k1 = [ + (1 - ) c] Vd 2  

 

onde:  

 – fator do método de Ross  

k1 – depreciação total  

c – coeficiente de Heidecke  

x – idade do imóvel  

Vd – valor depreciável  

 

A vida útil foi determinada em função do tipo de edificação, de acordo com 

a tabela do Bureau of International Revue.  

 

Coeficiente de depreciação (k1): também denominado “fator de 

depreciação por idade e conservação (FIC), é o fator extraído das tabelas 

de depreciação física e estado de conservação pelo critério de Ross 

Heidecke, e foi calculado através da fórmula:  
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25 
k1 = (100 – Índice da Tabela)/100 

 

 

Depreciação pelo estado de conservação – IBAPE/SP 
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26 
3.2- CONSIDERAÇÕES SOBRE OS ELEMENTOS AMOSTRAIS - 

PARADIGMAS  

 

Para a determinação de valores do imóvel avaliando foram 

selecionadas como elementos amostrais imóveis semelhantes, no 

mesmo setor. 

 

A metodologia empregada será análoga ao do imóvel 

avaliando, separando-se as construções dos terrenos, tendo como foco a 

determinação do valor unitário básico do terreno. 

 

Como é impossível o levantamento de imóveis em iguais 

condições é previsto pela metodologia a aplicação de ferramentas de 

homogeneização, sendo elas: 

 

- Fator de elasticidade do valor ofertado de 0,90; 

- Fator de coeficientes para testada, profundidade e topografia 

dos terrenos (o fator solo é o mesmo no imóvel avaliando e nos elementos 

amostrais); 

- Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação; 

- Fator de coeficiente para o padrão construtivo e nível de 

acabamentos;    

- Homogeneização de valores. 
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27 
3.3 – ELEMENTOS PARA 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, este Jurisperito realizou extensa e 

detalhada pesquisa junto a diversas empresas imobiliárias da região, 

considerando, também, os valores ofertados para vendas de imóveis na 

mesma região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. 

 

De tal pesquisa, obtiveram-se os elementos comparativos 

listados na sequência, devidamente homogeneizados, a fim de se obter o 

valor real de mercado de venda do imóvel avaliando. 
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28 
3.4- ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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59 
VALOR DA ÁREA NUA 

 

Vt= R$ 134.918,28 (cento e trinta e quatro mil, novecentos e dezoito reais e 

vinte e oito centavos) 
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60 
3.6- CÁLCULO DE VALOR EXCLUSIVO À CONSTRUÇÃO 

 

 

Imagem 8: Foto de satélite de 03/2008: nota-se edificação em construção 

no imóvel objeto, dando a idade de 16 anos para aquela edificação. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tipo de construção: 1.2.5 - Casa padrão simples (Índice 1,056) 
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61 
Área construída (Ac): 156,80m² 

Estado de conservação da edificação: necessitando de reparos simples 

(tipo “e” - depreciação 18,10%) 

Idade estimada: 16 anos (22,85% de vida útil utilizada - Tabela de Ross-

Heidecke: k= 0,709) 

Foc= 0,7672 

CUB = R$ 2.104,87 

 

Vc = R$ 267.389,19 (duzentos e sessenta e sete mil, trezentos e oitenta e 

nove reais e dezenove centavos) 
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3.7- CÁLCULO DE VALOR TOTAL DO IMÓVEL OBJETO 

 

Determinado que o valor total do imóvel objeto se dará pela 

soma do valor da construção existente e do valor de sua área nua, 

matematicamente apresentado da seguinte forma: 

 

V = Vt + Vc , onde: V → Valor do imóvel objeto; Vt → Valor do terreno; 

Vc → Valor da construção. 

 

Substituindo-se por números: 

 

V = R$ 134.918,28 + R$ 267.389,19 

 

V = R$ 402.307,47 (quatrocentos e dois mil, trezentos e sete reais e quarenta 

e sete centavos) 
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4- CONCLUSÃO 

 

Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, 

esse Perito chega à conclusão que o valor de venda do imóvel 

objeto, descrito na Matrícula nº 10.125 do Oficial de Registros de 

Imóveis de Itatiba, data-base Setembro de 2025, perfaz: 

 

R$ 402.307,47  

(QUATROCENTOS E DOIS MIL, TREZENTOS E SETE REAIS E 

QUARENTA E SETE CENTAVOS) 
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64 
TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Esse Laudo é composto de 64 (sessenta e quatro) páginas, 

compondo todas o corpo principal. 

 

Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como 

encerrado este Laudo submetendo-o à elevada apreciação de Vossa 

Excelência. 

 

 

Termos em que, 
Pede e Espera Deferimento 

 
Itatiba, 24 de setembro de 2025. 

 
 

________________________________ 
FLÁVIO MENAH LOURENÇO 

CREA nº 5061087380/D 
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