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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12ª VARA CÍVEL
DO FORO CENTRAL CÍVEL DA COMARCA DE SÃO PAULO/SP

Processo nº 1026440-46.2019.8.26.0100

Arquiteta e Urbanista ADRIANA BENASSI DE ARAÚJO, já qualificada

nos autos do processo cujo número encontra-se em epígrafe, vem respeitosamente

à presença de Vossa Excelência, apresentar:

Laudo Pericial
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1. Identificação - Resumo da Avaliação

IDENTIFICAÇÃO
ENDEREÇ
O Lote 5 quadra 15 - Rua Rolinha (antiga Rua 09)
LOTEAME
NTO

Loteamento Recreio Residencial Ibiuna, Gleba 01- Bairro
Sorocamirim

BAIRRO-
CIDADE Residencial Recreio I- Ibiúna -SP
CARTÓRIO Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Ibiuna -SP
MATRÍCUL
A 13636

DATA
EMISSÃO 29/10/1993

ÁREA TERRENO (m²)

ÁREA FRENTE
ESQUIN

A
LATERAL
DIREITA

LATERAL
ESQUERDA FUNDOS

2724,00 51 14,13 35,00 46,00 60,00
VALOR

R$ 289.860,84
(duzentos e oitenta e nove mil, oitocentos e sessenta reais com oitenta e quatro

centavos)
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2. Objeto

Determinação do justo valor de mercado do imóvel objeto da matrícula

nº 68.950 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Ibiúna/SP, consistente

em terreno localizado na Rua Rolinha (antiga Rua 09), esquina com a Rua Nhambu,

no Loteamento Recreio Residencial Ibiúna, Gleba 01 – Bairro Sorocamirim.

3. Ressalvas, pressupostos e fatores limitantes da perícia

O presente laudo foi elaborado em conformidade com as normas técni-

cas da ABNT aplicáveis à Avaliação de Bens, em especial a NBR 14.653-1 – Parte

1: Procedimentos Gerais.

Na determinação do valor de mercado, considerou-se que toda a docu-

mentação apresentada encontra-se correta, válida e devidamente regularizada.

O valor apurado reflete aquele que seria estabelecido em condições de

mercado concorrencial adequado, observadas as seguintes premissas:

• homogeneidade dos bens ofertados;

• existência de número suficiente de compradores e vendedores, de modo a

evitar interferências individuais ou coletivas no mercado;

• ausência de influências externas anormais;

• racionalidade dos agentes de mercado e acesso às informações relevantes

sobre o bem, o mercado e suas tendências;

• plena mobilidade de fatores e participantes, garantindo liquidez com liberdade

de entrada e saída do mercado.

Declara-se, ainda, que a Perita não possui qualquer interesse pessoal

ou futuro sobre o objeto da presente avaliação, assegurando isenção e imparciali-

dade no exercício de sua função.

A avaliação se baseia:

- Na documentação fornecida, constituídas nos Autos.

- Em informações constatadas in loco quando da vistoria do imóvel,

realizada em 21 de agosto de 2025.

- Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário.
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4. Identificação e caracterização do imóvel

4.1 Localização

Rua Rolinha(antiga Rua 09) Esquina com a Rua Nhambu

Recreio

Ibiúna – SP

coordenadas

-23.677868, -47.121348

Processo 1026440-46.2019.8.26.0100/SP, Evento 325, LAUDO / 347, Página 4



Arquiteta Adriana Benassi de Araújo

tel. 11 96636 7538  email: Agj.arquitetura@gmail.com

5

4.2 Matrícula
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4.3 Situação da Região

Região
Índice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) de Ibiúna: 0,71 (alto
IDHM pelos componentes: Renda: 0,70; Longevidade: 0,83; Educação: 0,61
População:
População total – 71.228
População zona urbana – 24.950 habitantes
População zona rural – 46.278 habitantes
Qualif icação: Estância Turística, Município Agrícola
Escolas Linha de Ônibus
Estabelecimentos de Saúde -SUS Rodoviária
Indústria Alimentícia Agricultura
Turismo
36,2% da população é atendida com abastecimento de água
14,6% da população é atendida com esgotamento sanitário
59,52% da população é atendida com coleta de Resíduos Domiciliares

Uso e Ocupação do Solo
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4.4 Considerações sobre o mercado

O município de Ibiúna apresenta predominância do setor de serviços e

crescimento recente no emprego formal. O mercado imobiliário local mantém

tendência de valorização, impulsionado pela demanda por terrenos e imóveis em

áreas de lazer e ecoturismo. Contudo, observa-se atualmente desempenho apenas

mediano, com número reduzido de ofertas e liquidez limitada, refletida em prazos

médios de venda superiores a 12 meses. Os valores de mercado variam conforme

localização, topografia e infraestrutura disponível.

5. Metodologia e critério de avaliação

5.1 Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinação do valor foi através do

método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-

14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais

e graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma

Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 2, baseado no processo de inferência

estatística, com adoção de modelo de regressão múltipla.

6. Determinação do valor de mercado do imóvel

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 47 elementos dos

quais 17 efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e

vendas efetivas na região de Ibiuna- SP atualizados até setembro de 2025.

O não aproveitamento de variáveis que, em princípio, seriam

importantes não foram utilizadas por mostrarem inconsistências, conforme testadas.

Os cálculos, homogeneizações, modelos, equações, resultados,

tratamentos estatísticos estão detalhados a seguir;
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Amostras

6.1 Variáveis adotadas:

Para a determinação do valor unitário do terreno, foram consideradas as

seguintes variáveis, extraídas das amostras e ajustadas segundo as características

específicas do imóvel avaliando:

Topografia

• 1: Terrenos com aclives ou declives acentuados, superiores a 50%, que

dificultam o aproveitamento imediato.

• 2: Terrenos com aclives ou declives moderados, entre 30% e 50%,

demandando adequações médias para o uso.

• 3: Terrenos planos ou suavemente ondulados (declives inferiores a 30%), de

fácil aproveitamento.

Estrutura / Infraestrutura

• 1: Ausência de infraestrutura urbana básica (sem rede de energia elétrica,

iluminação ou vias adequadas).

• 2: Presença de rede de energia elétrica (postes instalados), mas sem demais

serviços urbanos.

• 3: Infraestrutura completa ou parcial, incluindo energia elétrica, iluminação

pública, vias de acesso consolidadas e possibilidade de ligação a redes de

água/esgoto ou outros serviços urbanos.

Área total

• Variável quantitativa que impacta diretamente o valor unitário, sendo

considerada dentro do intervalo de amostras analisadas.
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Intervalos de valores para decisão

Intervalos de Valores para decisão

Modelo linear de regressão – Escala da Variável Dependente: y

COEFICIENTES VARIAÇÃO
Correlação : 0,97661 Total : 8222,66895

Determinação : 0,95376 Residual : 380,19532

Ajustado : 0,94309 Desvio Padrão : 5,40794

F-snedecor D-WATSON

F-Calculado : 89,38577 D-Calculado : 1,50152

Significância : < 0,01000 Resultado Teste : Não auto-regressão 98%

Normalidade

Intervalo Classe % Padrão % Modelo

-1 a 1 68 70

-1,64 a +1,64 90 94

-1,96 a +1,96 95 100

Modelo utilizado na estimativa de valor

Y = 87,029249 + 8,304856 * X1 + -70,794081 * 1/X2 + 81336,616957 * 1/X3
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Parâmetros de análise das variáveis independentes

VARIÁVEL Escala Linear T-Student

Calculado

Significância

(Soma das Caudas)

Determ. Ajustado

(Padrão = 0,94309)

X1 topografia x 4,42 0,07 0,86778
X2 estrutura 1/x -9,23 0,01 0,60094
X3 Área total 1/x 14,22 0,01 0,12553

6.2 Valor unitário arbitrado R$ 106,41

6.3 Valor de avaliação

Intervalo admissível para média de mercado

Valor Mínimo (R$): Valor Máximo (R$):
R$ 281.225,76 R$ 298.468,68

Valor Médio Arbitrado
R$ 289.860,84

6.4 Classificação da avaliação:

O grau de fundamentação obtido na presente avaliação será
demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descrição Grau Obtido Pontos

1
Caracterização do imóvel avaliando

III 3

2
Quantidade mínima de dados de mercado,
efetivamente utilizados

II 2

3 Identificação dos dados de mercado II 2

4 Extrapolação III 3

5
Nível de significância α máximo para a rejeição da
hipótese nula de cada regressor (teste bicaudal)

III 3

6
Nível de significância máximo admitido para
rejeição da hipótese nula do modelo através do
teste F de Snedecor

III 3

Pontuação atingida 16

Graus III II I
Pontos Mínimos 16 10 6
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Itens obrigatórios
2,4,5 e 6 no grau III

e os demais no
mínimo no grau II

2,4,5 e 6 no mínimo
no grau II e os

demais no mínimo
no grau I

Todos, no mínimo no
grau I

Pontuação 16

Requisitos Sim

Classificação quanto à fundamentação: Grau II

6.5 Classificação quanto a precisão

O grau de precisão da estimativa de valor obtido na presente avaliação
será obtido através do cálculo a seguir, cujo enquadramento seguirá o quadro
respectivo.

Descr ição
Grau

I I I I I I

Amplitude do intervalo de confiança de 80%  em

torno da est imat iva de tendência cent ral
≤30% ≤40% ≤50%

Amplitude da Amostra 5,95

Amplitude at ingida Sim - -

Classificação quanto à precisão: Grau III

7. Conclusão valor do imóvel

Foi adotado a Estimativa de Tendência Central (Valor Médio).

Sendo assim, após a verificação das características da amostra obtida,

os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciáveis,

sejam eles de natureza social, econômica, governamental, física ou natural,

concluímos que o valor de mercado para o lote 5 da Quadra 15, à data da avaliação,

seja:

VALOR TOTAL DE MERCADO

R$ 289.860,84

(duzentos e oitenta e nove mil, oitocentos e sessenta reais com oitenta e quatro

centavos)
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8. Anexos

8.1 Fotos - Empreendimento Vistoria :21 de agosto de 2025

Foto 1 Foto 2

Rodovia Bunjiro Nakao -acesso Estrada

Municipal Armindo Setti

Estrada  Municipal Armindo Setti

Foto 3 Foto 4

Acesso ao loteamento -Rua Nhambu Rua Perdizes

Foto 5 Foto 6

Acesso Rua Perdizes Vista Haras Setti
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Foto 7 Foto 8

Acesso Lote Limite Lote – Postes Energia nas ruas

Foto 9 Foto 10

lote Limite Lote – Postes Energia nas ruas

Foto 11 Foto 12

esquina vist
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Foto 13 Foto 14

Acesso Lote Entorno

Foto 15 Foto 16

Entorno Rede internet

Foto 17 Foto 18

Lote Lote
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Foto 19 Foto 20

Lote Lote

Foto 21 Foto 22

Lote Lote

Foto 23 Foto 24

Lote Lote
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8.3RRT – Registro Responsabilidade Técnica
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Termo de encerramento:

O presente laudo técnico de avaliação de imóvel contém 18 folhas.

Após a elaboração desta avaliação, o perito entende por concluídos os trabalhos

técnicos pertinentes a esta lide, colocando-se à disposição deste Juízo e de demais

interessados para quaisquer esclarecimentos que porventura se façam necessários.

Termos em que,

Pede deferimento.

São Paulo, 01 de outubro de 2025

____________________
ADRIANA BENASSI DE ARAÚJO

Perita do Juizo

CAU/SP 30500-6
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