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1 ESCOPO DO TRABALHO 

 

Após compulsar o processado, constata-se que 

escopo desta pericia, em essência, norteia-se 

exclusivamente em apurar o valor de mercado do imóvel 

construído, de acordo com a determinação judicial 

constante no processo principal nº 1000024-

38.2023.8.26.0282: “A avaliação do imóvel será realizada 

em sede de cumprimento de sentença”. 

Destaca-se que, em consonância com o 

preconizado no Art.473 §1 do C.P.C., a elaboração deste 

trabalho aplica uma linguagem simples, cuja análise 

apresentada se norteia pela objetividade. 

Considera-se ainda que o texto apresentado 

neste trabalho é destinado ao bom entendimento de 

profissionais alheios a esfera técnica da engenharia, desta 

forma, na medida do possível, especificidades são evitadas. 

Uma das premissas que norteiam este trabalho 

é considerar como legítimo o acervo técnico documental 

acostados aos autos de interesse para esta perícia. 
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2 VISTORIA(S) TÉCNICA(S) 

 

3.1) Inspeção Técnica (05/08/2024) 

Às fls. 41/42 (retificado à fl. 50), apresenta-se 

em conformidade com o preconizado no Artigo 474 do 

C.P.C., a petição requerendo a Vossa Excelência para que 

intime as partes, cientificando-as, da data e horário da 

inspeção técnica (início da produção da prova). 

Assim na data de 05 de agosto de 2024, a partir 

das 11:30 h foram iniciados os trabalhos periciais no imóvel 

localizado à Rua Antonio João da Silva, 408, Vila Nova 

Itatinga, município de Itatinga, estado de São Paulo. 

 

3.1.1) Breve descrição dos trabalhos: 

Durante a vistoria, este subscritor efetuou 

inspeção técnica na edificação avalianda objeto da 

matrícula 27.347 do 1º CRI de Botucatu, conforme trecho 

reproduzido a seguir: 
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 O terreno possui 200,00 m², com 10 metros de 

testada e 20,00 metros de profundidade, sendo que a 

edificação presente corresponde a 177,44 m² de área 

construída (fonte: Av.4 Matrícula 27.347 do 1º CRI de 

Botucatu). 

Possui as seguintes dependências: 4 

dormitórios, sala, cozinha, área de serviço, 1 banheiro, 1 

WC, varanda e garagem. 

Apresenta regular estado de conservação, com 

forro em laje, piso cerâmico na cozinha e banheiros, além 

disso possui esquadrias em ferro. 

Assim, visando melhor entendimento geral, 

procedeu-se durante os trabalhos a realização de uma série 

de registros fotográficos digitais que ilustram a benfeitoria 

inspecionada. 

3.1.2) Localização do imóvel vistoriado: 

O imóvel em pauta consiste em uma residência 

unifamiliar, situada à Rua Antônio João da Silva, 408, Vila 

Nova Itatinga, município de Itatinga. 
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Apresenta-se a seguir uma ilustração que 

representa a localização do imóvel vistoriado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Apresenta-se a seguir uma ilustração que 

representa a vista aérea geral do imóvel avaliando 

(destacado em amarelo pelo seu perímetro). 

 

 

Figura 01: Planta geral de localização do imóvel avaliando. 

Processo 0000471-43.2023.8.26.0282/SP, Evento 44, LAUDO / 49, Página 6



Jaime Francisco Cardoso Romeiro 
Perícias de Engenharia, Avaliações e Grafoscopia 

 

 

Cel.:  11 9 8166-1240,  Cel.:  11 9 4107-1240 
                                                         jaime.fcr@terra.com.br                                 Página 7 de 33 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.3) Reportagem Fotográfica, realizada neste evento: 

A seguir são apresentadas reproduções 

fotográficas realizadas durante a vistoria realizada em 05 

de agosto de 2024. 

  

Figura 02: Vista aérea do imóvel inspecionado. 

c 

Foto 01: Fachada do imóvel situado no nº 408 da Rua Antônio João da Silva. 
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Foto 02: Vista (amostral) de um dormitório. 

c 
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Foto 03: Vista (amostral) de um segundo dormitório. 

c 
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Foto 04: Aspecto geral do banheiro. 

c
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Foto 05: Aspecto da cozinha. 

c
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Foto 06: Aspecto da varanda e garagem (plano de fundo). 

c 
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Foto 07: Aspecto da garagem. 

c 
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4 ANÁLISE TÉCNICA 

 

4.1) Generalidades 

O presente estudo norteia-se exclusivamente a 

constatar o valor atual do imóvel inspecionado. 

4.2) AVALIAÇÃO 

 4.2.1) Diretrizes Técnicas Normativas 

O presente Laudo Técnico obedece como 

diretrizes gerais, às técnicas e recomendações prescritas 

nas atuais Normas homologadas pela ABNT - Associação 

Brasileira de Normas Técnicas, conforme colacionadas a 

seguir: 

 NBR 13.752/96 - Perícias de Engenharia na 
Construção Civil;  

 NBR 14653-2/2011 – Avaliação de Bens Parte 2 – 
Imóveis Urbanos;      

 IBAPE SP/2011 - Instituto Brasileiro de Avaliações e 
Perícias de Engenharia. 
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4.2.2) Metodologia de Avaliação  

Consoante determina as citadas Normas de Avaliação 

de Imóveis Urbanos, para avaliação de imóveis urbanos o 

engenheiro avaliador tem por critério técnico os seguintes métodos: 

 

 

 

 

 

 

 

Em função da natureza do bem, da finalidade da 

avaliação e da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia 

técnica a ser empregada na presente avaliação, será o conceituado 

e recomendado “Método Comparativo Direto”, por atender as 

considerações fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas 

de Avaliação. 
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A metodologia elegida consiste em avaliar o terreno, 

sendo que, neste caso, este procedimento não contempla o custo 

de reprodução das benfeitorias (estas serão individualmente 

avaliadas). 

No caso foram obtidos 10 elementos comparativos com 

caracterização semelhante ao imóvel avaliando, ou seja, 

especificamente terrenos urbanos em área residencial. 

Ainda sobre esta questão temos as seguintes 

determinações gerais preconizadas pelas normas, contempladas 

neste trabalho: 

9.2 Método comparativo direto de dados de mercado 

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com 
objetivo de encontrar a tendência de formação de seus preços. 

A homogeneização das características dos dados deve ser efetuada com 
o uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por 
fatores e a inferência estatística. 

9.2.1 - Pesquisa de dados 

Principal etapa do processo avaliatório e compreende o planejamento da 
pesquisa, a coleta de dados e vistoria de dados amostrais. 

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa 

O planejamento da pesquisa define a abrangência da amostragem, 
quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilação, com utilização 
de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros. 

Caracteriza e delimita a região na qual o bem avaliando está inserido, para 
a obtenção de uma amostra representativa de dados de mercado a ele 
semelhantes. 
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9.2.1.2 – Coleta de dados 

Obtenção de dados e informações confiáveis de ofertas e 
preferencialmente de negociações realizadas, contemporâneos à data de 
referência, com suas principais características físicas, econômicas e de 
localização e investigação do mercado. 

É recomendável buscar a maior quantidade possível de dados de 
mercado e com atributos comparáveis aos do bem avaliando. 

Serão considerados semelhantes elementos que: 

a) Estejam na mesma região e em condições econômico-mercadológicas 
equivalentes às do bem avaliando; 

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais próximo 
possível do centróide amostral; 

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.) ... 

4.2.3) Conceitos de Valor de Mercado 

 Quantia mais provável pela qual um bem seria 

negociado em uma data de referência, entre vendedor e comprador 

prudentes e interessados no negócio, com conhecimento de 

mercado, mas sem compulsão, dentro das condições 

mercadológicas. 

 A presente avaliação será classificada dentro das 

definições estabelecidas pela atual Norma de Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/SP, como sendo dessa definição tem sua própria 

estrutura conceitual: 

“Quantia mais provável...” se refere ao preço 
expresso em termos de moeda (normalmente a 
moeda corrente nacional), que pode ser obtida pela 
propriedade em uma transação livre, ou seja, sem 

Processo 0000471-43.2023.8.26.0282/SP, Evento 44, LAUDO / 50, Página 3



Jaime Francisco Cardoso Romeiro 
Perícias de Engenharia, Avaliações e Grafoscopia 

 

 

Cel.:  11 9 8166-1240,  Cel.:  11 9 4107-1240 
                                                         jaime.fcr@terra.com.br                                Página 18 de 33 

 

 

que o comprador e o vendedor tenham vínculos 
entre si ou interesses especiais na compra e venda, 
na data da avaliação.” 

O valor de mercado é medido como o mais provável 

preço a ser obtido razoavelmente no mercado vigente, na data de 

referência da avaliação.  

Esse valor específico exclui um preço super ou 

subestimado por circunstâncias especiais relativa àquele bem tais 

como financiamento atípico, arranjos especiais em permutas ou 

vendas, considerações especiais ou concessões fornecidas por 

alguém associado com a venda. 

O valor de mercado deve ser entendido como o valor 

estimado de um bem, sem considerar os custos adicionais relativos 

ao comprador, aplicáveis aos valores finais de compra e venda, tais 

como, ITBI, despesas de escritura e registro, e já embutidas às 

despesas inerentes do vendedor, tais como comissões. 

A definição presume que o bem esteja livre e sem 

ônus, que devem ser considerados quando existirem. 

Os valores de mercado são mensurados em ambientes 

onde é possível se fazer uma comparação direta, ou ter suporte de 

mercado para tal assertiva. 

Por definição normativa, o valor de mercado de um 

bem imobiliário é mais uma decorrência de sua utilidade, 

reconhecida pelo mercado do que por sua condição física.  
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4.2.4) Das Características da Edificação  

A edificação em questão, em alvenaria, 

destinada exclusivamente para uso residencial é composta 

por 4 dormitórios, sala, cozinha, área de serviço, 1 

banheiro, 1 WC, varanda e garagem, possui piso cerâmico. 

 4.2.5) Da Área Construída  

Consoante Av.4 Matrícula 27.347 do 1º CRI de 

Botucatu a edificação (benfeitoria) possui área total 

construída de 177,44 m².  

4.2.6) Do Estado de Conservação  

De maneira geral, o imóvel encontra-se em 

regular estado de conservação, porém, necessita de 

manutenção de ordem corretiva e de conservação. 

4.2.7) Da Avaliação da BENFEITORIA  

Para avaliação da construção, será adotado o 

trabalho do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia de São Paulo - IBAPE/SP que, através de sua 

Câmara de Avaliações, recomenda que quando utilizado o 

estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – versão 
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2017” seja empregado para o cálculo do valor unitário de 

cada padrão construtivo o valor de R8N, nos padrões a 

seguir definidos conforme Tabela 3 do citado estudo: 

‘  
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Isto posto, considerando a tipologia construtiva 

da edificação e, espelhando-se nos padrões definidos no 

citado estudo, pode-se concluir a seguinte classificação 

construtiva: 

RESIDÊNCIA 

Classe 1.2  Residencial  

Grupo 1.2  Casa  

Padrão 1.2.3  Econômico  
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De modo geral, trata-se de edificação térrea 

construída sem preocupação com projeto arquitetônico, 

satisfazendo a distribuição interna mínima, sendo erigida 

através de estrutura simples de alvenaria de tijolos; 

caixilhos e portas de ferro com vidros lisos/canelados; 

paredes com pintura nos cômodos; cozinha e banheiro com 

paredes revestidas de azulejo; piso revestido e cerâmica e 

instalações hidráulicas e elétricas mínimas e sumárias 

embutidas. 

Para o cálculo da depreciação das construções, 

será adotado o Método Ross - Heidecke, que leva em conta 

a obsolescência da edificação, o padrão construtivo e seu 

estado de conservação, sendo adotado o FATOR DE 

ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE 

CONSERVAÇÃO – Foc, através da seguinte expressão: 

Foc = R + K x (1-R) 

onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, 
expresso em decimal, obtido na TABELA 1. 

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK 
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ROSS: D = 1 – (1-r) (x +  x2 ) 
                            2     n     n2 

HEIDECKE: D =  A + (1 – C). C 
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O estado de conservação das edificações é 

classificado segundo a graduação que consta do quadro a 

seguir: 
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O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante 

dupla entrada, onde: 
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▪ Na linha entra-se com o número da relação percentual 
entre a idade da edificação na época de sua avaliação 
(Ie), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrão dessa 
construção; 

 
▪ Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de 

conservação da edificação, fixado segundo as faixas 
especificadas no quadro anterior. 

Portanto: 

x = Idade da edificação no momento de avaliação

n = vida útil 

C = coeficiente de depreciação 

    O coeficiente de depreciação “E” é     
obtido da transformação dos fatores K da tabela de 
Ross-Heidecke, considerando a seguinte fórmula: 

D = 100  –  K 
           100 

 
R = valor residual = 0,20 

X = Idade cronológica = 6 anos 

Ie = Vida Referencial = 70 anos 

Estado de conservação = e (necessitando de reparos simples) 
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Foc =  20/70 = 0,2857 ou 0,6722 
 
 

 

Do Padrão de Índice R8N 

Considerando a metodologia de avaliação 

anteriormente fundamentada, para determinação do valor 

unitário de construção, será considerado o último índice 

oficial de R8N publicado pelo SINDUSCON/SP, que se     

refere a agosto/2022, com valor correspondente de 

1.881,33 /m². 

Cálculo do Valor da Construção (Benfeitoria) 

Definidas todas as diretrizes técnicas para 

avaliação, tem-se o seguinte valor final da construção. 

• Da área total construída = 177,44 m2; 

• Em função das características construtivas e de 
acabamentos existentes, bem como, de seu atual 
estado de conservação, será adotado o limite 
médio da faixa de sua classificação, ou seja:     
1,070 de R8N; 

• O valor R8N a ser considerado, é de R$ 1.881,33 
/m2, conforme publicação do Sinduscon, através 
de publicação da plataforma eletrônica; 
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• A construção possui vida útil de 20 anos. 

 Equação que determina o valor da construção:  

Vc =   A x Vuc x Foc            

onde:  

Vc = valor da construção  
A = 177,44 m2  
Vuc = R$ 1.881,33 /m2 x 1,070=  R$ 
2.013,02/m2  
Foc = R + K x (1-R)  
    0,2 + 0,6722 x (1-0,2) = 0,7377 
Foc = 0,7377  

 
     Portanto, a equação básica que determina o 
valor da construção (Valor da Edificação DATA 
BASE AGOSTO/2024) será: 

 
Vc = A  x  Vuc  x  Foc 
Vc = 177,44m2 x R$ 1.881,33 /m2 x  0,7377 
Vc = R$ 246.261,37 

4.2.8) Da Avaliação do TERRENO 

Segundo as Normas de Avaliação, considerando     a 

região e contexto imobiliário, o terreno enquadra-se no Grupo I - 

Zonas de Uso Residencial Horizontal, dentro do intervalo de 

referência estabelecido pela atual Norma de Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE e Norma da ABNT 14.653. 
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Para o caso em tela, devido a disponibilidade de 

elementos comparativos em condições de elevada semelhança, não 

carece de correções de fatores testada e outras projeções, 

considerando apenas fator oferta, devido a elasticidade natural de 

valores inerente a apresentação de um produto para venda, nas 

condições encontradas dos elementos de pesquisa. 

O valor de mercado a ser aferido deve corresponder ao 

real montante, mitigando essa variação. 

4.2.9) Do Valor Unitário de Terreno (Vu)  

O valor de mercado do terreno será determinado pelo 

método comparativo de dados de mercado, através da relação entre 

o valor unitário de terreno através de pesquisa de elementos em 

oferta coletados na região geoeconômica do imóvel, conforme 

critérios a seguir: 

9.2.1 - Pesquisa de dados Principal etapa do processo avaliatório e compreende 
o planejamento da pesquisa, a coleta de dados e vistoria 
de dados amostrais. 
9.2.1.1- Planejamento da pesquisa O planejamento da pesquisa define a 
abrangência da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta 
e compilação, com utilização de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre 
outros. 
Caracteriza e delimita a região na qual o bem avaliando está inserido, para a 
obtenção de uma amostra representativa de dados de mercado a ele 
semelhantes. 
9.2.1.2 – Coleta de dados Obtenção de dados e informações confiáveis de 
ofertas e preferencialmente de negociações realizadas, contemporâneos à data 
de referência, com suas principais características físicas, econômicas e de 
localização e investigação do mercado. 
É recomendável buscar a maior quantidade possível de dados de mercado e 
com atributos comparáveis aos do bem avaliando. 
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Atendendo as condições dispostas pela normativa 

referida, os elementos de pesquisa, em relação ao imóvel avaliando, 

se encontram na mesma região e em condições econômico-

mercadológica equivalentes, do mesmo tipo (terreno sem 

benfeitoria/meio de quadra), com valores correspondentes a 

mesma data base (agosto/2024). 

Neste alinhamento, o modelo analítico/estatístico que 

melhor se enquadra neste estudo, consiste em aplicar uma média 

saneada. 

Portanto, após proceder pesquisa, obteve-se 8 

elementos comparativos, relacionados a seguir, atendendo as 

disposições dispostas acima. 

 

 

 

 

Portanto, das 8 amostras comparativas, 8 se 

encontram dentro do universo compreendido saneado de acordo 

com uma tendencia natural do mercado neste dado momento (30% 

de variação tolerável), assim sendo a média saneada corresponde, 

para a data base de agosto/2024, com o valor unitário [Vu] de 

R$ 416,84/m². 

área (m²) observação Oferta fator oferta 0,9 V/m² Fonte
280 Jardim Parenti 3 R$ 125.000,00 R$ 112.500,00 R$ 401,79 Viva Real: www.vivareal.com.br
125 Jardim Parenti 2 R$ 69.000,00 R$ 62.100,00 R$ 496,80 Mgf imóveis: www.mgfimoveis.com.br
220 Vila Prete R$ 120.000,00 R$ 108.000,00 R$ 490,91 Mgf imóveis: www.mgfimoveis.com.br
133 Centro R$ 60.000,00 R$ 54.000,00 R$ 406,02 Mgf imóveis: www.mgfimoveis.com.br
300 Jardim Parenti 3 R$ 118.000,00 R$ 106.200,00 R$ 354,00 Mgf imóveis: www.mgfimoveis.com.br
140 Jardim Parenti 4 R$ 60.270,00 R$ 54.243,00 R$ 387,45 Viva Real: www.vivareal.com.br
157 Jardim Parenti 4 R$ 67.804,00 R$ 61.023,60 R$ 388,69 Viva Real: www.vivareal.com.br
330 Centro R$ 150.000,00 R$ 135.000,00 R$ 409,09 Viva Real: www.vivareal.com.br

soma R$ 3.334,74
média R$ 416,84
30 % + R$ 541,89
30% - R$ 291,79
8 elementos R$ 3.334,74

R$ 416,84 DATA BASE AGOSTO/2024

Lotes de terreno sem benfeitoria

Média Saneada
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4.3) AVALIAÇÃO DO IMÓVEL:  

→ VALOR TOTAL DO IMÓVEL (Vi): 

  Será determinado através das seguintes 
expressões: 

Legenda de índices: 

Vt: Valor do Terreno 

Vu: Valor unitário do terreno por m² 

Vb: Valor da benfeitoria = Vc 

 

Vt (valor do terreno): At x Vu = 200,00 x 416,84 = R$ 83.368,00 

Vi  =  Vt + Vb 

Vi = 83.368,00 + 246.261,37 

Vi = R$ 329.629,37  

Arredondando: R$ 329.630,00 (data base: Agosto/2024) 

Portanto, para a data base de Agosto/2024 o 

valor do imóvel, contemplando as benfeitorias existentes, 

corresponde a: 

 

  R$ 329.630,00 

(trezentos e vinte nove mil, seiscentos e trinta reais) 
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5 CONCLUSÃO TÉCNICA 

 

Sinteticamente, em conformidade com tudo que 

foi exposto nos capítulos anteriores no presente trabalho, 

conclui-se tecnicamente que: 

➢ Corresponde à data base de agosto de 2.024, 

contemplando a benfeitoria com 177,44 m² e terreno 

com 200,00 m², o valor de mercado aferido para o 

imóvel sito à Rua Antonio João da Silva, 408, Vila Nova 

Itatinga, município de Itatinga, estado de São Paulo, 

corresponde a: 

 

➢ R$ 329.630,00 (trezentos e vinte e nove 

mil, seiscentos e trinta reais).  
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5 TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

 

Tecnicamente, nada mais a declarar, portanto, com 

todas as folhas assinadas digitalmente, apresenta-se o Termo 

de Encerramento do Laudo Técnico de Avaliação, constituído de 

33 (trinta e três) folhas digitadas. 

Não constam anexos. 

 

Itatinga, 04 de setembro de 2.024 

Jaime Francisco Cardoso Romeiro 
Engenheiro Civil e de Segurança do Trabalho  
 

CREASP 060.157.903.3 

 

Processo 0000471-43.2023.8.26.0282/SP, Evento 44, LAUDO / 50, Página 19


