
 

1 
 

• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE COSMÓPOLIS - SP 

 

 

AUTOS Nº: 0000850-80.2009.8.26.0150 

 

 

ANDREZA BALDESSIN COSTA, Engenheira, 

Perita Judicial, nomeada nos AUTOS DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO 

COMUM requerida por INTEGRATED BIODIESEL INDUSTRIES LTDA, 

em face de ECADIL QUÍMICA FARMACEUTICA LTDA E OUTRO, dando 

por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem apresentar suas 

conclusões, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo qual chegou ao valor de 

mercado, expresso em resumo a seguir, para o imóvel identificado como Sítio São 

José, bairro Itapavussu, no município de Cosmópolis/SP, matriculado 

sob nº 3.728, do Cartório de Registros de Imóveis da comarca de 

Cosmópolis/SP. 

 
Termos em que, 
P. Deferimento. 
Cosmópolis, 16 de junho de 2.026. 
 

 

 

_____________________ 
ANDREZA BALDESSIN COSTA 

Engenheira 
Pós-Graduada em Avaliações, Perícias de Engenharia e Gestão de Contratos 

CREA-SP nº 5.062.603.284 
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RESUMO 
 

VALOR DO IMÓVEL  

VI = R$ 11.160.000,00 

(Onze milhões, cento e sessenta mil reais). 

junho/2026 

 

 

Sítio São José, bairro Itapavussu, no município de Cosmópolis/SP, 

matriculado sob nº 3.728, do Cartório de Registros de Imóveis da 

comarca de Cosmópolis/SP. 
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I OBSERVAÇÕES PRELIMINARES  

 
 

O presente laudo refere-se aos Autos da Ação AUTOS 

DA AÇÃO DE PROCEDIMENTO COMUM requerida por INTEGRATED 

BIODIESEL INDUSTRIES LTDA, em face de ECADIL QUÍMICA 

FARMACEUTICA LTDA E OUTRO, em curso na 1ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE COSMÓPOLIS - SP, AUTOS Nº 0000850-

80.2009.8.26.0150, e tem por objetivo atribuir valor de mercado o seguinte 

imóvel: 

 

 
Sítio São José, bairro Itapavussu, no município de Cosmópolis/SP, 

matriculado sob nº 3.728, do Cartório de Registros de Imóveis da 

comarca de Cosmópolis/SP. 
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II VISTORIA 

II.1 Localização 

 

O imóvel identificado como Sítio São José, bairro 

Itapavussu, no município de Cosmópolis, estado de São Paulo – SP, que possui 

frente para a Rodovia Zeferino Vaz -SP-332 km 138 Pista Sul (sentido Cosmópolis 

– Campinas). 

 

A reprodução do Mapa de Logradouros da Cidade de 

Cosmópolis, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a 

localização da área: 
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VISTA AÉREA DA REGIÃO DO IMÓVEL, PODENDO VERIFICAR-SE A 

LOCALIZAÇÃO DESTE. 
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II.2 Melhoramentos Públicos 

  

A Rodovia para qual o imóvel possui acesso é 

dotada de melhoramentos públicos, tais como: 

 

• Via em asfalto; 

 

• Rede de energia elétrica.  
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FOTO 01 

 

VISTA DA RODOVIA ZEFERINO VAZ -SP-332. 
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FOTO 02 

 

VISTA DA RODOVIA ZEFERINO VAZ -SP-332, NO SENTIDO CONTRÁRIO DE 

DIREÇÃO. 

 

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

08
50

-8
0.

20
09

.8
.2

6.
01

50
 e

 c
ód

ig
o 

F
o1

gS
0V

6.
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

 A
N

D
R

E
ZA

 B
A

LD
E

S
S

IN
 C

O
S

TA
 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

6/
06

/2
02

6 
às

 0
9:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
M

P
26

70
01

42
72

5 
   

 .

fls. 941



 

9 
 

• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

 
II.3 Características Gerais da Localização 

 

A região apresenta características de uso misto. 

 

A ocupação é caracterizada por áreas livres, chácaras de 

lazer, indústrias e áreas agrícolas com cultivos e pastagens. 

 

II.4 Descrição do Imóvel 

 

O Sítio São José tem seu acesso pela Rodovia Zeferino 

Vaz -SP-332 km 138 Pista Sul (sentido Cosmópolis – Campinas), no município de 

Cosmópolis - SP, matriculado no Cartório de Registro de Imóveis de Cosmópolis, 

sob nº 3.728. 
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Referido imóvel possui as seguintes características:  
 

Topografia: Plano; 

Acessibilidade: Muito bom, 
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Melhoramentos Públicos: Rede de Energia Elétrica; 

Aproveitamento: Para Indústrias. 

 

O imóvel objeto possui uma faixa de servidão administrativa 

da CPFL, destinada à passagem de rede de energia elétrica, com a dimensão de 

5.894,86 m²: 

 

 
 

 

II.5 Descrição das Benfeitorias 

 

No terreno em questão, existem edificações, que podem ser 

assim descritas e classificadas: 

 

Edificação 01:  

• Padrão: Casa - Simples;  
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• Idade Aparente: 30 anos; 

• Estado de conservação: Necessitando de reparos simples; 

• Área total construída = 150,00 m². 

 

Edificação 02:  

• Padrão: Casa - Simples;  

• Idade Aparente: 30 anos; 

• Estado de conservação: Necessitando de reparos simples; 

• Área total construída = 35,00 m². 

 

Edificação 03:  

• Padrão: Casa - Econômico;  

• Idade Aparente: 50 anos; 

• Estado de conservação: Necessitando de reparos importantes a edificação 

sem valor; 

• Área total construída = 20,00 m². 

 

Cobertura 01:  

• Padrão: Médio;  

• Idade Aparente: 10 anos; 

• Estado de conservação: Necessitando de reparos simples; 

• Área total construída = 225,00 m². 

 

Cobertura 02:  

• Padrão: Simples;  

• Idade Aparente: 10 anos; 

• Estado de conservação: Necessitando de reparos simples; 

• Área total construída = 20,00 m². 
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Cobertura 03:  

• Padrão: Simples;  

• Idade Aparente: 10 anos; 

• Estado de conservação: Necessitando de reparos simples; 

• Área total construída = 80,00 m². 

 

Cobertura 04:  

• Padrão: Simples;  

• Idade Aparente: 10 anos; 

• Estado de conservação: Necessitando de reparos simples; 

• Área total construída = 110,00 m². 

 

Galpão:  

• Padrão: Econômico;  

• Idade Aparente: 30 anos; 

• Estado de conservação: Necessitando de reparos simples; 

• Área total construída = 175,00 m². 

 

Além dessas benfeitorias, a edificação principal é composta de 

piscina em concreto armado revestida com pastilhas cerâmicas, dotada de área de 

entorno pavimentada destinada à circulação e utilização pelos usuários. 
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FOTO 03 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL. 
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FOTO 04 

 

VISTA DO ACESSO AO IMÓVEL. 
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FOTO 05 

 

ACESSO AO IMÓVEL. 
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FOTO 06 

 

MAIS UMA VISTA PARCIAL DO INTERIOR DO SÍTIO SÃO JOSÉ. 
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FOTO 07 

 

VISTA PARCIAL DO SÍTIO SÃO JOSÉ. 
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FOTO 08 

 

SÍTIO SÃO JOSÉ. 
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FOTO 09 

 

VISTA PARCIAL DO INTERIOR DO IMÓVEL AVALIADO. 
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FOTO 10 

 

MAIS UMA VISTA PARCIAL DO INTERIOR DO SÍTIO SÃO JOSÉ. 
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FOTO 11 

 

VISTA PARCIAL DO SÍTIO SÃO JOSÉ. 
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FOTO 12 

 

VISTA DO INTERIOR DO SÍTIO SÃO JOSÉ, COM DETALHE DO LOCAL DA 

FAIXA DE SERVIDÃO. 
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FOTO 13 

 

DETALHE DO LOCAL DA FAIXA DE SERVIDÃO, COM A INSTALAÇÃO DAS 

TORRES. 
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FOTO 14 

 

VISTA DA EDIFICAÇÃO PRINCIPAL. 
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FOTO 15 

 
EDIFICAÇÃO PRINCIPAL. 
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FOTO 16 

 

VISTA DA COBERTURA 01. 
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FOTO 17 

 

COBERTURA 01. 
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FOTO 18 

 

COBERTURA 01. 
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FOTO 19 

 

COBERTURA 01. 
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FOTO 20 

 

VISTA DAS EDIFICAÇÕES 01 (SETA VERMELHA) E 02 (SETA AZUL). 
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FOTO 21 

 

VISTA DE CÔMODO ANEXO À EDIFICAÇÃO 01. 
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FOTO 22 

 

VISTA DO ACESSO À PISCINA. 
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FOTO 23 

 

PISCINA E COBERTURA 02. 
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MAIS UMA VISTA DA PISCINA. 
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COBERTURA 03. 
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COZINHA/SALA DA EDFICAÇÃO 01. 
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COZINHA/SALA DA EDIFICAÇÃO 01. 
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VISTA DE UM DOS DORMITÓRIOS DA EDIFICAÇÃO 01. 
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OUTRO DORMITÓRIO DA EDIFICAÇÃO 01. 
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HALL DE CIRCULAÇÃO DA EDIFICAÇÃO 01. 
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BANHEIRO SOCIAL DA EDIFICAÇÃO 01 
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OUTRO DORMITÓRIO DA EDIFICAÇAO 01. 
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BANHEIRO ANEXO À COBERTURA 01. 
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VISTA DO GALPÃO E DA COBERTURA 04. 
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FOTO 35 

 

COBERTURA 04. 
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FOTO 36 

 

VISTA PARCIAL DO GALPÃO E DA COBERTURA 04. 
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FOTO 37 

 

GALPÃO. 
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FOTO 38 

 

OUTRA TOMADA DO GALPÃO. 
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FOTO 39 

 

EDIFICAÇÃO 03. 
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FOTO 40 

 

VISTA DA EDIFICAÇÃO 03. 
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III CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: 

 

A determinação do justo e real valor de venda do imóvel 

objeto da presente ação será balizada na Norma Brasileira NBR 14.653, da ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas): 

 

NBR 14.653 -Avaliação de bens - Parte 1: Procedimentos gerais 

 

Além disto, serão utilizados o consagrado estudo “VALORES 

DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES ISOLADAS – 

IBAPE/2019”, bem como livros, estudos e tabelas de renomados profissionais da 

área de avaliação.  

 

 

III.1 Terreno 

 

Para a avaliação do terreno será considerada a NBR 

14.653, da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas). Segundo a referida 

Norma, temos a seguinte expressão para o cálculo do valor do terreno: 
 

VT = AT x Vu 

Sendo: 
 

VT = Valor do terreno 
 

AT = Área do terreno 
 

Vu = Valor unitário básico de terreno 
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A metodologia aplicada é o método comparativo direto, 

que consiste em consiste em se determinar o valor de mercado do imóvel pela 

comparação com outros similares através do preço de venda por metro quadrado 

médio. 

 

No cálculo do “Vu” (Valor Unitário Médio), os elementos 

comparativos pesquisados serão homogeneizados através da aplicação dos fatores 

de valorização ou desvalorização: 

 

a) Fator Oferta: Dedução de 10% no preço para cobrir risco 

de eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No 

caso de transação, não haverá o referido desconto. 

 

b) Fator Topografia: Para considerações entre diferentes 

tipos de topografia serão adotados os fatores encartados no trabalho dos 

Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, publicado no livro 

Avaliações para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte situação paradigma: 

 

Topografia Escala de Valor 

Plana 1,20 

Suave Ondulada 1,10 

Terreno Ondulado 1,00 

Montanhosa (Acidentada) 0,80 

 

 

 

c) Fator Melhoramentos Públicos: Para 

compensações entre melhoramentos existentes serão adotados os fatores 

encartados no trabalho dos Engenheiros José Carlos Pellegrino e Hélio de Caires, 
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publicado no livro Avaliações para Garantias da Editora PINI, tendo a seguinte 

situação paradigma: 

 

Melhoramento Escala de Valor 

Rede Elétrica 1,15 a 1,20 

Rede de Telefone 1,05 

 

 

d) Fator Aproveitamento: Para os diferentes tipos 

de aproveitamento, serão aplicados os índices constantes no trabalho do 

Engenheiro João Ruy Carneiro, publicado pela Editora PINI: 

 

 

Aproveitamento Fator 

Para Loteamento 1,00 

Para Indústrias 0,90 

Para Culturas 0,80 

 

 

e) Fator Grandeza de Área: Considerações de 

valorização ou desvalorização do unitário em função da área, com o emprego das 

equações abaixo apresentadas. 
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Onde AEP corresponde à área do elemento pesquisado e 

AEA é representado pela área do elemento avaliando. 

 

f) Fator Transposição: Considerações de valorização 

ou desvalorização do unitário em função da localização, com o emprego dos índices 

abaixo. 

 

20

ASFALTO = 17

PARALELEPÍPEDO = 16

CASCALHO = 8

TERRA = 5

ATE 100 M = 15

DE 100 A 300 M = 10

DE 300 A 500 M = 5

ACIMA DE 500 M = 0

MAIS DE 20 M = 5

DE 10 A 20 M  = 3

ATÉ 10 M = 1

PRAÇAS = 5

13

11

7

5

4

2

1

ESGOTO

TELEFONE

GÁS

LARGURA DA VIA

LUZ DOMICILIAR 

ÁGUA

LUZ PÚBLICA

GUIAS E SARJETAS

ÍNDICES ACUMULATIVOS (SOMA = 100) 

TRAFEGABILIDADE 

PAVIMENTAÇÃO 

TRANSPORTE COLETIVO
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DE 100% A 70% = 1,00

DE 70% A 40% = 0,95

ABAIXO DE 40% = 0,90

CLASSE ALTA = 1,50 A 2,00

CLASSE ALTA/MÉDIA = 1,25 A 1,50

CLASSE MÉDIA = 1,00 A 1,25

CLASSE MÉDIA/BAIXA = 0,85 A 1,00

CLASSE POPULAR = 0,70 A 0,85

ALTO = 1,00

ALTO/MÉDIO = 0,85

MÉDIO = 0,70

MÉDIO/BAIXO = 0,60

BAIXO = 0,50

NÍVEL ECONÔMICO

FATOR COMERCIAL

ÍNDICES MULTIPLICATIVOS

DENSIDADE DA EDIFICAÇÃO

 

 

III.2 Faixa de Servidão 
 

Como já mencionado anteriormente, o imóvel possui 

uma faixa de servidão administrativa destinada à passagem de rede/linha de 

energia elétrica da CPFL. 

 

Considerando que a área atingida permanece passível 

de utilização parcial, porém sujeita a restrições de uso e ocupação, especialmente 

quanto à implantação de edificações e culturas de grande porte, adotou-se 

coeficiente de depreciação específico para a área serviente. 

 

Assim, a Signatária adotará a seguinte tabela dos 

principais fatores depreciativos: 

 

FATORES DEPRECIATIVOS      INDÍCE 

a) Proibição de construção ........................................................................ 30% 

b) Proibição de culturas .....................................................................................  ----- 

c) Limitação de culturas ...................................................................................  10% 
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d) Perigos decorrentes .....................................................................................  10% 

e) Indução ..............................................................................................................   2% 

f) Fiscalização e reparos .....................................................................................   3% 

g) Desvalorização da área remanescente ..................................................   8%* 

h) Seccionamento do imóvel ............................................................................  0% 

ÍNDICE TOTAL ...................................... 63% 

 
 
III.3 Benfeitorias 

III.3.i Método Ross/Heidecke 

 

No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o estudo 

VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES 

ISOLADAS – IBAPE/2019. 

 
O referido trabalho representa a revisão das anteriores 

“Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de Imóveis na 

Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharias e está baseada na NBR 14653. 

 

 A ABNT NBR 14653-2 foi elaborada no Comitê 

Brasileiro de Construção Civil (ABNT/CB–02), pela Comissão de Estudo de 

Avaliação na Construção Civil (CE–02:134.02). 

 

 

A) Valores unitários: 
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Os valores unitários médios, assim como os intervalos de 

valores relativos aos padrões construtivos, estão vinculados ao valor do H8-N do 

SINDUSCON, conforme tabela a seguir: 

 

 
 

B) Depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação das 

benfeitorias: 

 

O valor unitário da edificação avalianda, 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, através da 

seguinte expressão: 

 

Foc = R + K * (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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O estado de conservação da edificação será 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 d 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. 

O estado de conservação da edificação será fixado em função 

das constatações em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram: 

sistema estrutural, de cobertura, hidráulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive 

seus revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual recuperação. 
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IV CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

IV.1 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, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliárias, os valores 

ofertados para venda imóveis na mesma região geo-econômica e negócios 

efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se os elementos 

comparativos listados na seqüência. 

 

                                Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os 

cálculos estatísticos obtendo-se a média aritmética e seus limites de confiança 

compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja média 

final homogeneizada para o valor do metro quadrado resultou em: 

 

qmf = R$ 91,35/m² 

 

OBS: O valor unitário, de R$ 91,35/m² (noventa e um reais e trinta e cinco 

centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas características 

constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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ELEMENTO DE Nº 01 
LOCAL Área Industrial 
BAIRRO Núcleo Campos Sales 
CIDADE Cosmópolis 
DATA 28/05/2026 
FONTE ABC Imóveis 
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/cosmopolis/

nucleo-campos-sales/10005 
TELEFONE (19) 3872-2708 
 
DIMENSÕES 45.883,94m² 
TIPO Área Industrial 
VALOR DAS 
BENFEITORIAS 

- 

 
VALOR À VISTA R$ 1.500.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
TOPOGRAFIA Plano 
MELHORAMENTOS  Rede de Energia Elétrica 
APROVEITAMENT
O 

Para Indústrias 

TRANSPOSIÇAO 27,90 
 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

FATORES VALORES DO 
ELEMENTO 

TOTAL 

A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 1.500.000,00 R$ 1.500.000,00 
B) Área 45.883,94m² 45.883,94m² 
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20  1,00 
E) Fator Melhoramentos Públicos 1,20 / 1,20  1,00 
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 
G) Fator Transposição 51,26/27,90 1,84 
H) Fator Grandeza de Área 0,96 0,96 
 

VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H 

VU = R$ 51,97/ m² 
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• Avaliação de Imóveis 
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• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

 
 

ELEMENTO DE Nº 02 
LOCAL Área Industrial 
BAIRRO Núcleo Campos Sales 
CIDADE Cosmópolis 
DATA 28/05/2026 
FONTE ABC Imóveis 
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/cosmopoli

s/chacara-santo-antonio/9182 
TELEFONE (19) 3872-2708 
 
DIMENSÕES 47.038,00m² 
TIPO Área Industrial 
VALOR DAS 
BENFEITORIAS 

Terras sem Benfeitorias 

 
VALOR À VISTA R$ 3.760.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
TOPOGRAFIA Plano 
MELHORAMENTOS  Rede de Energia Elétrica 
APROVEITAMENT
O 

Para Indústrias 

TRANSPOSIÇAO 33,48 
 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

FATORES VALORES DO 
ELEMENTO 

TOTAL 

A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 3.760.000,00 R$ 3.760.000,00 
B) Área 47.038,00m² 47.038,00m² 
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20  1,00 
E) Fator Melhoramentos Públicos 1,20 / 1,20  1,00 
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 
G) Fator Transposição 51,26/33,48 1,53 
H) Fator Grandeza de Área 0,96 0,96 
 

VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H 

VU = R$ 105,67/ m² 
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• Avaliação de Imóveis 
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ELEMENTO DE Nº 03 
LOCAL Área Industrial 
BAIRRO Itapavussu 
CIDADE Cosmópolis 
DATA 28/05/2026 
FONTE ABC Imóveis 
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/cosmopolis/it

apavussu/10630 
TELEFONE (19) 3872-2708 
 
DIMENSÕES 38.185,00m² 
TIPO Área Industrial 
VALOR DAS 
BENFEITORIAS 

Terras sem Benfeitorias 

 
VALOR À VISTA R$ 3.818.500,00 
NATUREZA Oferta 
 
TOPOGRAFIA Plano 
MELHORAMENTOS  Rede de Energia Elétrica 
APROVEITAMENTO Para Indústrias 
TRANSPOSIÇAO 51,26 
 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

FATORES VALORES DO 
ELEMENTO 

TOTAL 

A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 3.818.500,00 R$ 3.818.500,00 
B) Área 38.185,00m² 38.185,00m² 
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20  1,00 
E) Fator Melhoramentos Públicos 1,20 / 1,20  1,00 
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 
G) Fator Transposição 51,26/51,26 1,00 
H) Fator Grandeza de Área 0,95 0,95 
 

VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H 

VU = R$ 85,50/ m² 
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ELEMENTO DE Nº 04 
LOCAL Área Industrial 
BAIRRO Itapavussu 
CIDADE Cosmópolis 
DATA 28/05/2026 
FONTE ABC Imóveis 
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/industrial/cosmopolis/ 

itapavussu/11081 
TELEFONE (19) 3872-2708 
 
DIMENSÕES 34.872,00 m² 
TIPO Área Industrial 
VALOR DAS 
BENFEITORIAS 

R$ 100.000,00  

 
VALOR À VISTA R$ 6.500.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
TOPOGRAFIA Plano 
MELHORAMENTOS  Rede de Energia Elétrica 
APROVEITAMENTO Para Indústrias 
TRANSPOSIÇAO 51,26 
 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

FATORES VALORES DO 
ELEMENTO 

TOTAL 

A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 6.400.000,00 R$ 6.400.000,00 
B) Área 34.872,00 m² 34.872,00 m² 
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20  1,00 
E) Fator Melhoramentos Públicos 1,20 / 1,20  1,00 
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 
G) Fator Transposição 51,26/51,26 1,00 
H) Fator Grandeza de Área 0,95 0,95 
 

VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H 

VU = R$ 156,92/ m² 
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ELEMENTO DE Nº 05 
LOCAL Área Industrial 
BAIRRO Itapavussu 
CIDADE Cosmópolis 
DATA 28/05/2026 
FONTE ABC Imóveis 
INFORMANTE https://abcimobiliaria.com.br/imovel/venda/rural/cosmopolis/ 

itapavussu/10882 
TELEFONE (19) 3872-2708 
 
DIMENSÕES 39.620,00m² 
TIPO Área Industrial 
VALOR DAS 
BENFEITORIAS 

R$ 62.000,00  

 
VALOR À VISTA R$ 3.962.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
TOPOGRAFIA Plano 
MELHORAMENTOS  Rede de Energia Elétrica 
APROVEITAMENTO Para Indústrias 
TRANSPOSIÇAO 51,26 
 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

FATORES VALORES DO 
ELEMENTO 

TOTAL 

A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 3.900.000,00 R$ 3.900.00,00 
B) Área 39.620,00m² 39.620,00m² 
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20  1,00 
E) Fator Melhoramentos Públicos 1,20 / 1,20  1,00 
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 
G) Fator Transposição 51,26/51,26 1,00 
H) Fator Grandeza de Área 0,95 0,95 
 

VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H 

VU = R$ 84,16/ m² 
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ELEMENTO DE Nº 06 
LOCAL Área Industrial 
BAIRRO Santo Antonio 
CIDADE Cosmópolis 
DATA 28/05/2026 
FONTE Paulinense Imóveis 
INFORMANTE https://www.paulinenseimoveis.com.br/imovel/area-

cosmopolis-50-943-m/AR0090-MB6C 
TELEFONE (19) 97415-1544 
 
DIMENSÕES 50.943,00m² 
TIPO Área Industrial 
VALOR DAS BENFEITORIAS Terras sem Benfeitorias 
 
VALOR À VISTA R$ 4.075.409,60 
NATUREZA Oferta 
 
TOPOGRAFIA Plano 
MELHORAMENTOS  Rede de Energia Elétrica 
APROVEITAMENTO Para Indústrias 
TRANSPOSIÇAO 33,48 
 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

FATORES VALORES DO 
ELEMENTO 

TOTAL 

A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 4.075.409,60 R$ 4.075.409,60 
B) Área 50.943,00m² 50.943,00m² 
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20  1,00 
E) Fator Melhoramentos Públicos 1,20 / 1,20  1,00 
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 
G) Fator Transposição 51,26/33,48 1,53 
H) Fator Grandeza de Área 0,96 0,96 
 

VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H 

VU = R$ 105,75/ m² 
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ELEMENTO DE Nº 07 
LOCAL Área Industrial 
BAIRRO Santo Antonio 
CIDADE Cosmópolis 
DATA 28/05/2026 
FONTE Paulinense Imóveis 
INFORMANTE https://www.paulinenseimoveis.com.br/imovel/area-

cosmopolis-78-615-m/AR0194-MB6C 
TELEFONE (19) 97415-1544 
 
DIMENSÕES 78.615,00m² 
TIPO Área Industrial 
VALOR DAS BENFEITORIAS Terras sem Benfeitorias 
 
VALOR À VISTA R$ 4.500.00,00 
NATUREZA Oferta 
 
TOPOGRAFIA Plano 
MELHORAMENTOS  Rede de Energia Elétrica 
APROVEITAMENTO Para Indústrias 
TRANSPOSIÇAO 33,48 
 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

FATORES VALORES DO 
ELEMENTO 

TOTAL 

A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 4.500.000,00 R$ 4.500.000,00 
B) Área 78.615,00m² 78.615,00m² 
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20  1,00 
E) Fator Melhoramentos Públicos 1,20 / 1,20  1,00 
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 
G) Fator Transposição 51,26/33,48 1,53 
H) Fator Grandeza de Área 0,96 0,96 
 

VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H 

VU = R$ 75,67/ m² 
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ELEMENTO DE Nº 08 
 

LOCAL Área Industrial 
BAIRRO Núcleo Campos Sales 
CIDADE Cosmópolis 
DATA 28/05/2026 
FONTE Paulinense Imóveis 
INFORMANTE https://www.paulinenseimoveis.com.br/imovel/area-

cosmopolis-42-600-m/AR0103-MB6C 
TELEFONE (19) 97415-1544 
 
DIMENSÕES 42.600,00m² 
TIPO Área Industrial 
VALOR DAS BENFEITORIAS Terras sem Benfeitorias 
 
VALOR À VISTA R$ 1.200.000,00 
NATUREZA Oferta 
 
TOPOGRAFIA Plano 
MELHORAMENTOS  Rede de Energia Elétrica 
APROVEITAMENTO Para Indústrias 
TRANSPOSIÇAO 22,95 
 

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

FATORES VALORES DO 
ELEMENTO 

TOTAL 

A) Valor à Vista sem benfeitoria R$ 1.200.000,00 R$ 1.200.000,00 
B) Área 42.600,00m² 42.600,00m² 
C) Fator Oferta 0,90 0,90 
D) Fator Topografia 1,20 / 1,20  1,00 
E) Fator Melhoramentos Públicos 1,20 / 1,20  1,00 
F) Fator Aproveitamento 0,90/0,90 1,00 
G) Fator Transposição 51,26/22,95 2,23 
H) Fator Grandeza de Área 0,95 0,95 
 

VU = (A/B) * C * D * E * F * G * H 

VU = R$ 53,71/ m² 
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TABELA DO FATOR DE TRANSPOSIÇÃO 

OFERTA AVALIANDO 1 2 3 4 5 6 7 8

TRAFEGABILIDADE 20 20 20 20 20 20 20 20 20

PAVIMENTAÇÃO 17 17 17 17 17 17 17 17 17

TRANSPORTE COLETIVO 5 0 0 5 5 5 0 0 0

LUZ DOMICILIAR 13 13 13 13 13 13 13 13 13

ÁGUA 0 0 0 0 0 0 0 0 0

LUZ PÚBLICA 7 7 7 7 7 7 7 7 7

LARGURA DA RUA 3 3 3 3 3 3 3 3 1

GUIAS E SARJETAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ESGOTO 0 0 0 0 0 0 0 0 0

TELEFONE 2 2 2 2 2 2 2 2 2

GÁS 0 0 0 0 0 0 0 0 0

FATOR COMÉRCIO 0,85 0,5 0,6 0,85 0,85 0,85 0,6 0,6 0,5

NIVEL ECONOMICO 1 1 1 1 1 1 1 1 0,85

DENSIDADE DE LOTES 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9 0,9

TOTAL 51,26 27,90 33,48 51,26 51,26 51,26 33,48 33,48 22,95  
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TABELA DE CÁLCULO DA MÉDIA SANEADA 

 

ELEMENT O VALOR (R$/m ²)

1 51,97

2 105,67

3 85,5

4 156,92

5 84,16

6 105,7 5

7 7 5,67

8 53,7 1

TOTAL R$ 7 19,35

MÉDIA R$ 89,92

DESVIO PADRÃO R$ 33,80

COEF. DE VARIAÇÃO 13%

LIMITE INFERIOR (-30%) R$ 62,94

LIMITE SUPERIOR (+30%) R$ 116,89

IC (80%) 80,15≤ Vu≤ 104,61

AMPLITUDE 26%

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II

GRAU DE PRECISÃO III

VU R$ 89,92  

 

Excluindo-se os valores que extrapolaram os valores de 

limites inferior e superior (destacados em vermelho acima), temos: 
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ELEMENT O VALOR (R$/m ²)

1

2 105,67

3 85,5

4

5 84,16

6 105,7 5

7 7 5,67

8

TOTAL R$ 456,7 5

MÉDIA R$ 91,35

DESVIO PADRÃO R$ 13,64

COEF. DE VARIAÇÃO 20%

LIMITE INFERIOR (-30%) R$ 63,95

LIMITE SUPERIOR (+30%) R$ 118,7 6

IC (80%) 82,00≤ Vu≤ 100,7 0

AMPLITUDE 20%

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II

GRAU DE PRECISÃO III

VU R$ 91,35  
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IV.2 Valor do Terreno 

IV.2.i Área sem Faixa de Servidão 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor do terreno em questão, desconsiderando a faixa de 

servidão administrativa: 

 
VT = Valor do terreno avaliando sem faixa de servidão 

 

AT = Área do terreno sem faixa de servidão = 287,83 m² 
 

Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 91,35/m² 
 

Substituindo e calculando: 
 

VT = qmf x AT 

VT = R$ 91,35/m² x 110.705,14 m² 

VT = R$ 10.112.914,54 
 

VALOR DO TERRENO  

VT = R$ 10.112.914,54 

(Dez milhões, cento e doze mil, novecentos e quatorze reais e cinquenta 

e quatro centavos). Junho/2026 

 

IV.2.ii Faixa de Servidão 

 

Para o cálculo do valor para a faixa de servidão, temos: 

 

VFS =  qmf x AFS x FDESV 
 

VFS = Valor da área 
 

AFS = 5.894,86 m² 
 

Média Saneada (qmf) = R$ 91,35 / m² 
 

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

08
50

-8
0.

20
09

.8
.2

6.
01

50
 e

 c
ód

ig
o 

F
o1

gS
0V

6.
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

 A
N

D
R

E
ZA

 B
A

LD
E

S
S

IN
 C

O
S

TA
 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

6/
06

/2
02

6 
às

 0
9:

40
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
M

P
26

70
01

42
72

5 
   

 .

fls. 1017



 

85 
 

• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

FDESV = Fator de Desvalorização = 0,63 
 

 

 

Substituindo e calculando: 
 

VFS = qmf x AFS x FDESV 
 

VFS = R$ 91,35 / m² x 5.894,86 m² x 0,63 
 

VFS = R$ 339.252,14 
 

 

VALOR TOTAL DA FAIXA DE SERVIDÃO  

R$ 339.252,14 

(Trezentos e trinta e nove mil, duzentos e cinquenta e dois reais e 

quatorze centavos) 

JUNHO/2026 

 
 

IV.3 Valor das Benfeitorias 
 

Adotando-se, para a depreciação das edificações, o 

obsoletismo e o estado de conservação, conforme recomenda o Estudo - Edificações 

Valores de Venda, temos: 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Edificação 01:  

 

RESIDENCIAL
CASA
SIMPLES

Conservação:- E

Fator Conservação

Idade Aparente - Ie :-

Vida Referencial - Ir :- Ie/Ir*100 =

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formula :- Foc = R + K (1 - R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K =

Aplicação
R    =

K    =

Foc = 0,2 + 0,5665 *(1 - 0,2) =

VB = x x x

VB = 

43%

Elevador :-

Valor das Benfeitorias

0,6532

Foc

1,2510

Faixa

150,00 m2

R8N

0
Nivel :-

6Ordem :-
Classe :-

1

0,6532

0,5665

Tipo :-
Padrão :-

30 Anos

Mínimo

Necessitando de reparos simples

18,1

Faixa de Valor :-

70 Anos

R$ 266.315,54

R$ 2172,71 /m2

Área

20%

Coeficiente correspondente ao estado de
conservação – (Ross/Heidecke)

1,25100  x R8N

 

 

VALOR DA EDIFICAÇÃO 01 

VE01 = R$ 266.315,54 

(Duzentos e sessenta e seis mil, trezentos e quinze reais e cinquenta e 

quatro centavos). 

Junho/2026 
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87 
 

• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Edificação 02:  

 

RESIDENCIAL
CASA
SIMPLES

Conservação:- E

Fator Conservação

Idade Aparente - Ie :-

Vida Referencial - Ir :- Ie/Ir*100 =

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formula :- Foc = R + K (1 - R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K =

Aplicação
R    =

K    =

Foc = 0,2 + 0,5665 *(1 - 0,2) =

VB = x x x

VB = 

43%

Elevador :-

Valor das Benfeitorias

0,6532

Foc

1,2510

Faixa

35,00 m2

R8N

0
Nivel :-

6Ordem :-
Classe :-

1

0,6532

0,5665

Tipo :-
Padrão :-

30 Anos

Mínimo

Necessitando de reparos simples

18,1

Faixa de Valor :-

70 Anos

R$ 62.140,29

R$ 2172,71 /m2

Área

20%

Coeficiente correspondente ao estado de
conservação – (Ross/Heidecke)

1,25100  x R8N

 

 

VALOR DA EDIFICAÇÃO 02 

VE02 = R$ 62.140,29 

(Sessenta e dois mil, cento e quarenta reais e vinte e nove centavos). 

Junho/2026 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Edificação 03:  

 

RESIDENCIAL
CASA
ECONÔMICO

Conservação:- h

Fator Conservação

Idade Aparente - Ie :-

Vida Referencial - Ir :- Ie/Ir*100 =

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formula :- Foc = R + K (1 - R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K =

Aplicação
R    =

K    =

Foc = 0,2 + 0,097 *(1 - 0,2) =

VB = x x x

VB = 

71%

Elevador :-

Valor das Benfeitorias

0,2776

Foc

0,9190

Faixa

20,00 m2

R8N

0
Nivel :-

5Ordem :-
Classe :-

1

0,2776

0,0970

Tipo :-
Padrão :-

50 Anos

Mínimo

Necessitando de reparos importantes a

edificação sem valor

75,2

Faixa de Valor :-

70 Anos

R$ 11.085,79

R$ 2172,71 /m2

Área

20%

Coeficiente correspondente ao estado de
conservação – (Ross/Heidecke)

0,91900  x R8N

 

 

VALOR DA EDIFICAÇÃO 03 

VE03 = R$ 11.085,79 

(Onze mil, oitenta e cinco reais e setenta e nove centavos). 

Junho/2026 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Cobertura 01:  

 

ESPECIAL
COBERTURAS
MÉDIO

Conservação:- e

Fator Conservação

Idade Aparente - Ie :-

Vida Referencial - Ir :- Ie/Ir*100 =

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formula :- Foc = R + K (1 - R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K =

Aplicação
R    =

K    =

Foc = 0,1 + 0,512 *(1 - 0,1) =

VB = x x x

VB = 

50%

Elevador :-

Valor das Benfeitorias

0,5608

Foc

0,2930

Faixa

225,00 m2

R8N

0
Nivel :-

34Ordem :-
Classe :-

2

0,5608

0,5120

Tipo :-
Padrão :-

10 Anos

Médio

Necessitando de reparos simples

18,1

Faixa de Valor :-

20 Anos

R$ 80.326,70

R$ 2172,71 /m2

Área

10%

Coeficiente correspondente ao estado de
conservação – (Ross/Heidecke)

0,29300  x R8N

 

 

VALOR DA COBERTURA 01 

VC01 = R$ 80.326,70 

(Oitenta mil, trezentos e vinte e seis reais e setenta centavos). 

Junho/2026 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Cobertura 02:  

 

ESPECIAL
COBERTURAS
SIMPLES

Conservação:- e

Fator Conservação

Idade Aparente - Ie :-

Vida Referencial - Ir :- Ie/Ir*100 =

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formula :- Foc = R + K (1 - R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K =

Aplicação
R    =

K    =

Foc = 0,1 + 0,512 *(1 - 0,1) =

VB = x x x

VB = 

50%

Elevador :-

Valor das Benfeitorias

0,5608

Foc

0,1420

Faixa

20,00 m2

R8N

0
Nivel :-

33Ordem :-
Classe :-

2

0,5608

0,5120

Tipo :-
Padrão :-

10 Anos

Médio

Necessitando de reparos simples

18,1

Faixa de Valor :-

20 Anos

R$ 3.460,41

R$ 2172,71 /m2

Área

10%

Coeficiente correspondente ao estado de
conservação – (Ross/Heidecke)

0,14200  x R8N

 

 

VALOR DA COBERTURA 02 

VC02 = R$ 3.460,41 

(Três mil, quatrocentos e sessenta reais e quarenta e um centavos). 

Junho/2026 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Cobertura 03:  

 

ESPECIAL
COBERTURAS
SIMPLES

Conservação:- e

Fator Conservação

Idade Aparente - Ie :-

Vida Referencial - Ir :- Ie/Ir*100 =

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formula :- Foc = R + K (1 - R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K =

Aplicação
R    =

K    =

Foc = 0,1 + 0,512 *(1 - 0,1) =

VB = x x x

VB = 

50%

Elevador :-

Valor das Benfeitorias

0,5608

Foc

0,1420

Faixa

80,00 m2

R8N

0
Nivel :-

33Ordem :-
Classe :-

2

0,5608

0,5120

Tipo :-
Padrão :-

10 Anos

Médio

Necessitando de reparos simples

18,1

Faixa de Valor :-

20 Anos

R$ 13.841,66

R$ 2172,71 /m2

Área

10%

Coeficiente correspondente ao estado de
conservação – (Ross/Heidecke)

0,14200  x R8N

 

 

VALOR DA COBERTURA 03 

VC03 = R$ 13.841,66 

(Treze mil, oitocentos e quarenta e um reais e sessenta e seis centavos). 

Junho/2026 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Cobertura 04:  

 

ESPECIAL
COBERTURAS
SIMPLES

Conservação:- e

Fator Conservação

Idade Aparente - Ie :-

Vida Referencial - Ir :- Ie/Ir*100 =

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formula :- Foc = R + K (1 - R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K =

Aplicação
R    =

K    =

Foc = 0,1 + 0,512 *(1 - 0,1) =

VB = x x x

VB = 

50%

Elevador :-

Valor das Benfeitorias

0,5608

Foc

0,1420

Faixa

110,00 m2

R8N

0
Nivel :-

33Ordem :-
Classe :-

2

0,5608

0,5120

Tipo :-
Padrão :-

10 Anos

Médio

Necessitando de reparos simples

18,1

Faixa de Valor :-

20 Anos

R$ 19.032,28

R$ 2172,71 /m2

Área

10%

Coeficiente correspondente ao estado de
conservação – (Ross/Heidecke)

0,14200  x R8N

 

 

VALOR DA COBERTURA 04 

VC04 = R$ 19.032,28 

(Dezenove mil, trinta e dois reais e vinte e oito centavos). 

Junho/2026 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Galpão:  

 

COMERCIAL
GALPÕES
ECONÔMICO

Conservação:- e

Fator Conservação

Idade Aparente - Ie :-

Vida Referencial - Ir :- Ie/Ir*100 =

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação

Formula :- Foc = R + K (1 - R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão;
K =

Aplicação
R    =

K    =

Foc = 0,2 + 0,512 *(1 - 0,2) =

VB = x x x

VB = 

50%

Elevador :-

Valor das Benfeitorias

0,6096

Foc

0,6090

Faixa

175,00 m2

R8N

0
Nivel :-

29Ordem :-
Classe :-

2

0,6096

0,5120

Tipo :-
Padrão :-

30 Anos

Médio

Necessitando de reparos simples

18,1

Faixa de Valor :-

60 Anos

R$ 141.156,88

R$ 2172,71 /m2

Área

20%

Coeficiente correspondente ao estado de
conservação – (Ross/Heidecke)

0,60900  x R8N

 

 

VALOR DO GALPÃO 

VG = R$ 141.156,88 

(Cento e quarenta e um mil, cento e cinquenta e seis reais e oitenta e 

oito centavos). 

Junho/2026 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

Para apurar o valor da piscina em concreto armado 

revestida com pastilhas cerâmicas, dotada de área de entorno pavimentada 

destinada à circulação e utilização pelos usuários, será utilizada a Tabela de Custos 

de Manutenção e Reforma, com referência de custos para serviços de manutenção, 

reforma, ampliação e reparos, publicada pela PINI Serviços de Engenharia (PSE), 

acrescentando-se BDI (bonificação e despesas indiretas) de 20% (vinte por cento).  

A referida tabela fornece o custo unitário de material e 

valores distintos para mão de obra, relativos à contingência de canteiro de obra. 

 

ITEM SERVIÇOS QTDE Unid. (mo + mat) total

1 DESCRIÇÃO

1.1 Escavação mecanizada em solo de 1ª categoria em campo aberto 90 m3 5,08 457,20R$            

1.2
Armadura de aço CA-50 para estruturas de concreto armado, Ø 

até 12,5 mm, corte, dobra e montagem
1200 kg 19,96 23.952,00R$        

1.3 Armadura de tela de aço CA-60 Ø 4,20 mm, malha de 10 x 10 cm 50 m2 41,68 2.084,00R$          

1.4 Concreto dosado em central C30 S50 18,00 m3 634,41 11.419,38R$         

1.5

Impermeabilização interna de piscina enterrada com quatro 

demãos de cimento impermeabilizante estrutural com emulsão 

adesiva

100 m2 33,60 3.360,00R$          

1.6
Pastilha de porcelana, assentada com argamassa pré-fabricada 

de cimento colante, inclusive rejuntamento
100 m2 386,92 38.692,00R$        

1.7
Pedra mineira em placa assentada com argamassa de cimento, cal 

e areia
175 m2 229,73 40.202,75R$        

1.8 Contrapiso em concreto com seixo # 5 cm 175 m2 62,24 10.892,00R$        

1.25 Omissos 1 Vb 13105,93 13.105,93R$         

 R$      144.165,26 

28.833,05R$        

173.000,00R$      

113.003,60R$  

BDI (20%)

Total + BDI 

TABELA DE CUSTOS

Total

Total + BDI - depreciação (0,6532 - conforme Ross-Heidecke)  

 

 

VALOR DA PISCINA E ENTORNO 

VPE = R$ 113.003,60 

(Cento e treze mil e três reais e sessenta centavos). Junho/2026 
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• Avaliação de Imóveis 

• Patologias Construtivas 

• Grafoscopia 

• Fraude ao Consumo 

• Usucapião e Possessórias em Geral 

• Topografia e Georreferenciamento 

 

(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

IV.4 Valor Total do Imóvel 

 

Somando-se os valores de terreno e das benfeitorias, temos o valor 

total do imóvel: 

 

Valor do terreno sem faixa de servidão ------------------------------ R$ 10.112.914,54 

Valor da faixa de servidão  ------------------------------------------------ R$ 339.252,14 

Valor da edificação 01 ----------------------------------------------------- R$ 266.315,54 

Valor da edificação 02 ----------------------------------------------------- R$ 62.140,29 

Valor da edificação 03 ------------------------------------------------------ R$ 11.085,79 

Valor da cobertura 01 ------------------------------------------------------ R$ 80.326,70 

Valor da cobertura 02 -------------------------------------------------------- R$ 3.460,41 

Valor da cobertura 03 ------------------------------------------------------- R$ 13.841,66 

Valor da cobertura 04 ------------------------------------------------------ R$ 19.032,28 

Valor do galpão -------------------------------------------------------------R$ 141.156,88 

Valor da piscina e entorno ------------------------------------------------ R$ 113.003,60 

Valor Total Apurado ------------------------------------------- R$ 11.162.529,83 
 

Ou, em números redondos: 

 
VALOR DO IMÓVEL  

VI = R$ 11.160.000,00 

(Onze milhões, cento e sessenta mil reais). 

junho/2026 
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(11) 9.8268-7768 andreza.assistencia@yahoo.com.br 

V CONCLUSÃO: 

 
Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente 

laudo, o valor de mercado para o imóvel identificado como Sítio São José, 

bairro Itapavussu, no município de Cosmópolis/SP, matriculado sob nº 

3.728, do Cartório de Registros de Imóveis da comarca de 

Cosmópolis/SP, objeto de avaliação nos AUTOS DA AÇÃO DE 

PROCEDIMENTO COMUM requerida por INTEGRATED BIODIESEL 

INDUSTRIES LTDA, em face de ECADIL QUÍMICA FARMACEUTICA 

LTDA E OUTRO, em curso na 1ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

COSMÓPOLIS - SP, AUTOS Nº 0000850-80.2009.8.26.0150, é de:  

 

VALOR DO IMÓVEL  

VI = R$ 11.160.000,00 

(Onze milhões, cento e sessenta mil reais). 

junho/2026 
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VI ENCERRAMENTO 

 

 

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente 

Laudo Pericial, que vai editado em 97 (noventa e sete) folhas todas de um só lado, 

seguindo esta última datada e assinada para todos os fins de Direito. 

 

 

Cosmópolis, 16 de junho de 2.026. 
 

 

 

_____________________ 
ANDREZA BALDESSIN COSTA 

Engenheira 
Pós-Graduada em Avaliações, Perícias de Engenharia e Gestão de Contratos 

CREA-SP nº 5.062.603.284 
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