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1.  Introdução  

     O presente trabalho tem por objetivo a identificação do valor de 
mercado do imóvel objeto da matrícula nº 028899, do CRI de Itatiba, de propriedade 
de MANOEL VILMAR ALVES e CREUZA PRADO ALVES (conforme matrícula de 
fls. 56/57). 
 

   Conforme informações do Cartório de Registro de Imóveis desta 
comarca de Itatiba, o imóvel avaliando, objeto da matrícula nº 028899, possui a 
seguinte descrição: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

   O imóvel avaliando, objeto da matrícula nº 028899 do CRI local, 
localizado na rua Ralino Zambotto nº 13, Núcleo Residencial Dr. Luiz de Mattos 
Pimenta, está cadastrado junto a Prefeitura Municipal de Itatiba sob nº 41213-32-15-
00906-0-0048-00000 (número de identificação 27548). 
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2.  Vistoria e Considerações Técnicas. 

 Em vistoria técnica, realizada no dia 19 de março de 2024, o signatário 
foi recebido pela executada, senhora EVA DE FÁTIMA BELGINE, que autorizou o 
ingresso do perito, bem como a extração de documentação fotográfica que adiante 
segue. 

 

   O imóvel avaliando, sobre o qual HÁ BENFEITORIAS incorporadas, 
está localizado em loteamento com característica RESIDENCIAL. 
 

   O loteamento denominado “NÚCLEO RESIDENCIAL DR. LUIZ DE 
MATTOS PIMENTA”, local em que inserido o imóvel avaliando, possui ótima 
infraestrutura, tais como, pavimentação, rede de água, rede de distribuição de 
energia elétrica, iluminação pública, coleta de lixo, rede de telefonia etc. Está 
inserido em uma região com características de absorção pelo mercado definido 
como MODERADO. 
 

     O imóvel penhorado, situado na RUA RALINO ZAMBOTTO Nº 13, 
loteamento NÚCLEO RESIDENCIAL DR. LUIZ DE MATTOS PIMENTA, com área 
de terreno de 200,56 m2, conforme matrícula, área construída de 180,00 m2, 
conforme cadastro municipal, apresenta forma geométrica RETANGULAR, situação 
de MEIO DE QUADRA, topografia PLANA (terreno edificado), superfície/solo SECA.  
 

   Possui idade/vida aparente1 (Ie) de 50 (cinquenta) anos. A 
construção residencial, tipo CASA, enquadra-se em Padrão Construtivo SIMPLES, 
em que o valor unitário do metro quadrado corresponde 1,251 a 1,743 de R-8N. O 
estado das edificações foi classificado NECESSITANDO DE REPAROS DE 
SIMPLES A IMPORTANTES2. 
 
 
 
 

                                                           

1 É o tempo de vida do bem estimado pelo avaliador, geralmente resultado da diferença entre a vida útil e a 
esperança de vida, não sendo, necessariamente, igual ao tempo real de vida do bem.  
 
2 Segundo norma vigente, representa a classificação cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação localizada do sistema estrutural. As 
instalações hidráulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisão e com substituição eventual de algumas 
peças desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessária a substituição dos revestimentos de pisos e 
paredes, de um, ou de outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas da cobertura.  
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2.1.  Documentação Fotográfica 
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3.      Avaliação 

3.1   Metodologia Aplicada 

   Na avaliação do terreno será utilizado o MÉTODO 
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO3, e na avaliação das 
construções (benfeitorias), será utilizado o MÉTODO DE CUSTO DE 
REPRODUÇÃO ATUAL4. 

 

 

3.1.1  Metodologia Aplicada – Terreno 

   Em função das características do imóvel avaliando e diante das 
consultas efetuadas junto ao mercado imobiliário desta cidade, para determinação 
do valor de mercado atual, concluímos pela aplicação do MÉTODO 
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO, por ser metodologia 
compatível com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliação e os dados 
de mercado disponíveis. 

 

   Trata-se de método consagrado e o mais utilizado em avaliações dessa 
natureza, através de comparação de dados referentes a outros imóveis ofertados ou 
vendidos, em regime de livre mercado. 

 

   O nível de rigor pretendido em uma avaliação está diretamente 
relacionado com as informações que possam ser extraídas do mercado. O rigor da 
avaliação, portanto, está condicionado à abrangência da pesquisa, à confiabilidade e 
à adequação dos dados coletados. 

 

  Foram obtidas amostras/elementos disponíveis no mercado de imóveis, 
passíveis de homogeneização. 

 

                                                           

3 Aquele que define o valor através da comparação com dados de mercado assemelhados quanto às car acterísticas 
intrínsecas e extrínsecas. É condição fundamental para aplicação deste método a existência de um conjunto de dados 
que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliário.  

4 Método de Custo de Reprodução Atual: Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos 
sintéticos ou analíticos a partir das quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos.  
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  E para determinação do valor básico unitário, segundo as diretrizes 
traçadas pelas normas vigentes, serão utilizados os seguintes fatores especiais de 
homogeneização: 
 

 Fator de Atualização (K1). Não será realizada a atualização 
monetária pelos índices inflacionários, uma vez que os valores de 
mercado permanecem estáveis, não acompanhando a variação 
inflacionaria ocorrida entre a data da pesquisa e a data-base do 
laudo.  Adota-se K1 = 1,00. 

 

 Fator de Fonte (K2). O fator de fonte (fator de oferta ou euforia), 
representa um deságio em relação ao valor pedido no mercado, em 
função de natural elasticidade dos negócios, caracterizado pela 
relação entre o valor ofertado do imóvel e o valor transacionado. 
Situa-se na faixa de 0,85 a 1,00. Será deduzido 10% (dez por 
centro) do valor das ofertas. Adota-se K2 = 0,90. 

 

 Fator de Transposição (K3). Para a transposição de valores 
emprega-se a relação entre os valores dos lançamentos fiscais, 
obtidos da Planta Genérica de Valores editada pela Prefeitura, se 
verificada a compatibilidade deles. Não será utilizado o fator de 
transposição, porque todas as amostras obtidas são do mesmo 
setor fiscal. Adota-se K3 = 1,00. 
 

 Fator de Topografia (K4). A topografia do terreno pode valorizá-lo 
ou depreciá-lo. As influências desta natureza podem ser 
determinadas com base na dedução ou acréscimo correspondente 
aos gastos necessários a se colocar o terreno em situação de 
máximo aproveitamento. Na impossibilidade de utilização do critério 
acima, serão considerados os seguintes fatores corretivos 
aproximados: 
 
 Terreno plano>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 1,00 
 Caído para os fundos até 5% >>>>>>>>>>>> 0,95 
 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 
 Em aclive até 10% >>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,95 
 Em aclive até 20%>>>>>>>>>>>>>>>>>>>>> 0,90 
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 Fator de Área (K5). Este fator é representado na doutrina pela 
expressão empírica Fa = (área I / área II) n, onde: 

 

 Área I   Área do elemento pesquisado. 

 Área II   Área do imóvel avaliando. 

 n = 0,250  quando a diferença entre as áreas I e II for inferior 
a 30%. 
 

 n = 0,125  quando a diferença entre as áreas I e II for 
superior a 30%. 

 
 
 

 
 
 

3.1.2  Metodologia Aplicada – Benfeitorias 

   A avaliação das benfeitorias se deu pelo MÉTODO DO CUSTO DE 
REPRODUÇÃO ATUAL. A metodologia escolhida é compatível com a natureza 
do bem avaliando e com a finalidade da avaliação. Este método baseia-se na 
hipótese de que um comprador, bem-informado, não pagará por um imóvel mais do 
que o custo para construir outro igual. Nestas condições, o valor das benfeitorias 
(construções) pode ser avaliado através do custo para reproduzir o imóvel. 

 

  O Método do Custo de Reprodução é um método direto e expedito. 
Nele o avaliador utiliza-se do preço básico publicado por revistas especializadas que 
editam mensalmente os custos básicos da construção unitários para os diversos 
tipos de edificações e acabamentos, dando-lhe o acréscimo relativo aos custos 
indiretos, obtendo-se o valor da benfeitoria como nova. 

 

 Este método apropria o valor das benfeitorias, através da reprodução 
dos custos de seus componentes. Baseia-se na aplicação de custos unitários por 
metro quadrado do tipo da construção, segundo disciplina a NBR 12.721/2006 e 
Portaria CAJUFA. 

 

  Nesta metodologia são considerados também os efeitos do desgaste 
físico e/ou do obsoletismo funcional das benfeitorias, através da aplicação de índices 
de depreciação. 
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  Para refletir o custo unitário básico atual de edificações, segundo a 
NBR 12.721/20065, foram adotados os índices SINDUSCON. O Custo Unitário 
Básico – CUB – para edificações, projeto padrão R-8N (CUB REPRESENTATIVO), 
é de R$ 1.959,87 por m2, já incluídos os encargos sociais, compostos pelo 
binômio Mão de Obra e Materiais de Construção, válido para março de 2024 
(referência deste laudo de avaliação). 

 

 Em função das características gerais e de acabamento de maiores 
incidências, colhidas por ocasião da vistoria, considerando o conjunto das 
especificações, a CONSTRUÇÃO amolda-se, para fins desta avaliação, em 
edificação tipo CASA PADRÃO SIMPLES, cujo valor unitário de construção é 
de 1,251 a 1,743 de R-8N. 

 

 Ponderando-se o tipo da edificação, o traço arquitetônico empregado, a 
funcionalidade e as características dos materiais, a utilização da área construída em 
relação à superfície do terreno, adota-se, para a CONSTRUÇÃO, o valor unitário do 
metro quadrado de 1,251 de R-8N (FPC = 1,251). 

 

 Relativamente à depreciação pelo obsoletismo e estado de 
conservação, será utilizada uma adequação do método de Ross/Heidecke, que 
leva em conta na determinação de seu valor, o obsoletismo, o tipo de construção e 
acabamento, bem como o estado de conservação da edificação. 

 

 O valor unitário da edificação sob avaliação, fixado em função do 
padrão construtivo, é multiplicado pelo fator de adequação ao obsoletismo e 
ao estado de conservação – FOC, para levar em conta a depreciação. 

 

  O fator FOC deriva da expressão: 

 
  FOC = R + K x (1-R), em que: 

                                                           
5 Considerando a publicação da ABNT – NBR 12.721/2006, em cumprimento à Lei nº 4.591/64, os Custos Unitários 
Básicos por metro quadrado de construção passaram, a partir de fevereiro/2007, a ser calculados a partir de novos 
projetos-padrão e, em consequência, de novos lotes de insumos. Essa atualização invalida, portanto, a comparação 
direta dos Custos Unitários obtidos a partir da NBR 12.721/2006 com aqueles obtidos com base na NBR vigente até 
janeiro/2007 (NBR 12.721/1999). 
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  R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em 

decimal (tabelado), e 
 
  K = coeficiente de Ross/Heidecke (tabelado). 
 
 
 
 
 Portanto, temos  VB = ABenf  x CUB   x  FPC x FOC  ,  onde 

 

 VB   = Valor de Mercado da Benfeitoria 

 ABenf = Área da Benfeitoria 

 CUB = Custo Unitário Básico de Edificações – R$ / M2 

 FPC  = Fator relativo à classificação do padrão construtivo 

 FOC  = Fator obsoletismo e estado de conservação 
 

Sendo:  FOC = R + K x (1-R), onde: 

 R   = Coeficiente residual relativo ao padrão, em decimal. 

 K = coeficiente de Ross/Heidecke 

 

 
 
 

3.2   Homogeneização de Valores 

3.2.1    Pesquisa de Valores – Terreno.  

   O levantamento de dados tem como objetivo a obtenção de uma 
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem 
avaliando esteja inserido. Nesta etapa o engenheiro de avaliações investiga o 
mercado, coleta dados e informações contemporâneas à data de referência do laudo 
de avaliação, com suas principais características econômicas, físicas e de 
localização. 
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   Após empreender ampla pesquisa imobiliária, foram selecionados cinco 
elementos/amostras compatíveis com o imóvel avaliando (mesmas características 
dimensionais e/ou de aproveitamento similares), assim caracterizados: 
 
 

AMOSTRA CARACTERIZAÇÃO FOTO 

 
 
 
 
 
 
 
 
I 
 
 
 

 
 
 
 
 

Fonte: Foco Negócios Imobiliários Ltda 
Contato: 11-4487-8012 
Código: TE0713 
 
Endereço: Bairro do Engenho 
Área: 250,00 m2 

Situação: Esquina 
Topografia: Aclive 
Valor Imóvel: R$ 215.000,00 
Benfeitorias: Não há 
q= R$ 860,00 p/ m2 (terreno) 
Natureza: Oferta 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
II 
 
 
 

 
 
 
 
 

Fonte: Unika Imóveis 
Contato: 11-4524-6907 
Código: TE0940 
 
Endereço: Bairro do Engenho 
Área: 250,00 m2 

Situação: Meio de quadra 
Topografia: Declive 
Valor Imóvel: R$ 212.000,00 
Benfeitorias: Não há 
q= R$ 848,00 p/ m2 (terreno) 
Natureza: Oferta 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

III 
 
 
 

 
 
 
 
 

Fonte: Imóveis Bello Ltda 
Contato: 11-4524-8471 
Código: TE0665 
 
Endereço: Bairro do Engenho 
Área: 250,00 m2 

Situação: Meio de quadra 
Topografia: Plano 
Valor Imóvel: R$ 230.000,00 
Benfeitorias: Não há 
q= R$ 920,00 p/ m2 (terreno) 
Natureza: Oferta 
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IV 
 
 
 

 
 
 
 
 

Fonte: Vivali Empreendimentos Imobiliários Ltda 
Contato: 11-4538-5820 
Código: TE1559 
 
Endereço: Bairro do Engenho 
Área: 250,00 m2 

Situação: Meio de quadra 
Topografia: Plano 
Valor Imóvel: R$ 250.000,00 
Benfeitorias: Não há 
q= R$ 1.000,00 p/ m2 (terreno) 
Natureza: Oferta 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

V 
 
 
 

 
 
 
 
 

Fonte: Evolução / Ouro Casas 
Contato: 11-4594-1700 
Código: TE3338 
 
Endereço: Bairro do Engenho 
Área: 250,00 m2 

Situação: Meio de quadra 
Topografia: Declive 
Valor Imóvel: R$ 210.000,00 
Benfeitorias: Não há 
q= R$ 840,00 p/ m2 (terreno) 
Natureza: Oferta 

 

 

  Inexistindo elementos discrepantes6, conforme normas técnicas em 
vigência, passa-se à homogeneização das amostras. 

 

 

 

 

 

                                                           

6  São considerados discrepantes elementos cujos valores unitários, em relação ao valor médio amostral, extrapolem 
a sua metade ou dobro. 
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3.2.2  Homogeneização da Pesquisa de Valores 

AMOSTRAS 
DADOS 
INICIAIS 

MATRIZ DOS FATORES 
DADOS 
FINAIS 

K1 K2 K3 K4 K5 
 

I 860,00 1,00 0,90 1,00 1,11 1,06 905,58 

II 848,00 1,00 0,90 1,00 1,11 1,06 892,94 

III 920,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,06 877,68 

IV 1.000,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,06 954,00 

V 840,00 1,00 0,90 1,00 1,11 1,06 884,52 

 

 

3.3  Cálculo do Valor Médio 

 A média (X) das cinco amostras é R$ 902,94 por m2. Portanto,   X = 
902,94. 

 
 
 

  O desvio padrão (S) é dado pela fórmula   S =   √  ( X i – X )²   
                            n - 1 

 
 

  Logo, o desvio padrão é     S = 30,38 
 
 
 
 
 
 

3.3.1   Verificação da pertinência do rol de amostras pelo 
critério excludente de CHAUVENET7 

 
  Amostras extremas     Amostra III = R$ 877,68 / m2 

     Amostra IV = R$ 954,00 / m2 
 

                                                           

7 Por este critério, a amostra será pertinente se o quociente entre o seu desvio (que é a diferença em valor absoluto 
entre o valor da amostra e a média) e o desvio padrão for inferior ao número crítico de Chauvenet tabelado. 
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 Valor crítico para 5 amostras    1,65 (tabelado)8 
  
 
  d3/S = (902,94 – 877,68) / 30,38 = 0,83 < 1,65    Amostra pertinente 
 
   d4/S = (954,00 – 902,94) / 30,38 = 1,58 < 1,65    Amostra pertinente 
  
 
 
 Como as amostras limites são pertinentes, as demais também serão, e o rol é 

compatível e definitivo. 
 
  
 Na hipótese desta avaliação será utilizada a Teoria Estatística das 

Pequenas Amostras (n < 30), com a distribuição “t” de STUDENT, para “n” amostras e 
“n – 1” graus de liberdade, com confiança de 80%, consoante a norma técnica incidente.  

 
 
 
 
 

3.3.2   Limites de Confiança do Valor/M2 

 

  Os limites de confiança são definidos pelo modelo: Xmáx  =  X ± tc x       S      
       mín           √ n – 1  

 
 

 onde:  tc = 1,53   valores percentis para distribuição “t” de STUDENT,     
com n (5) amostras, n – 1 (4) graus de liberdade e 
confiança de 80% (tabelado). 

 
 

 Substituindo no modelo, vem       X máx  =  902,94  ±  1,53  x  30,38 . 
                    mín                               √ 4  

 
 
 
 Efetuando, temos    Xmáx  =  R$ 926,18 / m2 
 
 

     Xmín   =  R$ 879,70 / m2 

 
 
 
 

                                                           

8 Abunahman, Sérgio Antonio. Curso Básico de Engenharia Legal e de Avaliações. SP: Ed. Pini. Pág. 301.  
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3.3.3   Determinação da amplitude do intervalo e divisão 
deste em classes 

 
 

 A amplitude A é  Xmáx – Xmín = 926,18 – 879,70 = 46,48 

 
  Dividindo-se a amplitude por três (46,48 ÷ 3), temos 15,49 

 
    Divisão em classes para determinação do valor de decisão: 
 
 
    1ª classe     879,70...........................895,19  
 

  Neste intervalo há DUAS amostras (elementos “2” e “5”)  Peso “2” 
 
 
   2ª classe     895,19...........................910,68  
 

  Neste intervalo há UMA amostra (elemento “1”)  Peso “1” 
 
 
   3ª classe     910,68...........................926,18  
 

  Neste intervalo não há amostras  Peso “0” 
 
 
   Soma dos pesos  (Sp) = 2 + 2 + 1 + 0 = 5 

 

   Soma dos valores ponderados  (Sv)  =  (R$ 892,94 x 2) + (R$ 884,52 x 

2) + (R$ 905,58 x 1) = R$ 4.460,50 

 

 O valor unitár io de decisão pertencerá à classe que cont iver 
maior número de amostras e será igual ao quociente da soma dos valores 
ponderados dividido pela soma dos pesos.  
 

 

  TOMADA DE DECISÃO  Sv ÷ Sp  4.460,50 ÷ 5  R$ 892,10 
  

    Portanto, adota-se R$ 892,10 / m2. 
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3.4    Cálculo do Valor do Imóvel 

 
3.4.1   Valor do Terreno 
 

Vt = A x Vu    Vt = 200,56 x 892,10  =  R$ 178.919,58 

 
 O valor de mercado do lote de terreno avaliando, descrito e 

caracterizado anteriormente, em números redondos9, é da ordem de R$ 
180.000,00 (cento e oitenta mil reais). 

 
 
 
 
3.4.2. Cálculo do Valor das Benfeitorias 

 

 Do item 3.1.2     VB = ABenf  x CUB  x  FPC  x   FOC   ,  onde 
 

 
 

 VB   = Valor de Mercado da Benfeitoria 

 ABenf = Área da Benfeitoria 

 CUB = Custo Unitário Básico de Edificações – R$ / M2 

 FPC  = Fator relativo à classificação do padrão construtivo 

 FOC  = Fator obsoletismo e estado de conservação 

 
 
Sendo:  FOC = R + K x (1-R), onde: 

 

 R   = Coeficiente residual relativo ao padrão, em decimal. 

 K  = coeficiente de Ross/Heidecke 

 

                                                           

9 Ao Engenheiro Avaliador, em função do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de 
sua avaliação, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliação. (NBR – 
14.653). 
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   VB =  { 180,00 x 1.959,87 x 1,251 x [0,20 + 0,253 x (1 – 0,20)] } 
                           
 

Logo, VB = R$ 177.588,59 
 

 O valor de mercado das construções existentes sobre o imóvel 
avaliando, descritas e caracterizadas anteriormente, já considerado o seu atual 
estado, em números redondos10, é da ordem de R$ 170.000,00 (cento e setenta mil 
reais). 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

4.   Conclusão 

   O imóvel avaliando, objeto da matrícula nº 028899 do RI 
de Itatiba/SP, com área de terreno de 200,56 m2, e 
demais benfeitorias incorporadas, descritas e 
caracterizadas anteriormente, em números redondos, 
possui VALOR DE MERCADO de R$ 350.000,0011 
(trezentos e cinquenta mil reais), para MARÇO DE 2024. 
 

 
 
 
 
 

                                                           

10 Ao Engenheiro Avaliador, em função do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de 
sua avaliação, desde que o ajuste final não varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliação. (NBR – 
14.653). 
 
11 R$ 180.000,00 (cento e oitenta vinte mil reais) para o lote de terreno, e R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais) 
para as construções existentes, já considerado o atual estado de conservação. 
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5.  Encerramento 

 As análises e conclusões expressas no presente trabalho foram 
baseadas em dados, diligências, pesquisa e levantamentos efetuados pelo próprio 
perito, tendo-se como idôneas e verdadeiras as informações a ele prestadas por 
terceiros. 

 

 Conforme pesquisa realizada junto à Prefeitura Municipal de 
Itatiba, sobre o imóvel avaliando NÃO CONSTA débito de IPTU. 
 

   Nada mais havendo a acrescentar, encerramos o presente 
trabalho de avaliação, composto por 33 (trinta e três) laudas digitadas, exceto 
anexos. 

 

   Itatiba, 23 de março de 2024. 
 
 

 
RICARDO FASANI GALLINA 

CREA/SP nº 5061413653  

Peri to Judicial  
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ANEXO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 Extrato de informações do terreno/construção e de débito de 
IPTU incidente sobre o imóvel avaliando, expedido pela 
Prefeitura Municipal de Itatiba/SP. 
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