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AVALIAÇÕES 
CREA Nº 5070416188 
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EXCELENTÍSSIMO DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 1ª VARA JUDICIAL DA 
COMARCA DE PEREIRA BARRETO - FORO DE PEREIRA BARRETO 

 
Processo nº:      0000528-75.2023.8.26.0439 
Classe – Assunto: Liquidação por Arbitramento - Dissolução 
Requerente:   João Patrício Felix da Silva 
Requerido:  Maria Nilza Muniz da Silva 
 
 

YASMIN DE OLIVEIRA LIMA, engenheira civil especialista em estruturas, 
perícias e avaliações sob CREA/SP nº 5070416188, na qualidade de Perita conforme 
nomeação de fls. (109), para atuar nos autos do processo em epigrafe, após realizar 
estudos, pesquisas, vistoria e demais serviços complementares, está perita vem mui 
respeitosamente, a presença de Vossa Excelência para apresentar o resultado de seu 
trabalho.  
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YASMIN DE OLIVEIRA LIMA  
ENGENHEIRA CIVIL ESPECIALISTA EM ESTRUTURAS, PERÍCIAS E 

AVALIAÇÕES 
CREA Nº 5070416188 

FONE: (18) 99155-7554   E-MAIL: limaengenharia19@gmail.com 
ENDEREÇO: RUA RODRIGUES ALVES Nº 2435 – JD. INDEPENDÊNCIA – PEREIRA 

BARRETO/SP 

 

1. INTRODUÇÃO 
O Sr. João Patricio Felix da Silva e a Srª Maria Nilza Muniz da Silva realizaram 
ação de divórcio e restou um imóvel que ambos conquistaram na época do 
relacionamento, sendo assim solicita-se que o imóvel seja dividido entre as partes. 
 

2. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
O imóvel fica localizado na Rua Ézio Caetano da Silva (ant. Rua 18) nº 4.185 – 
Quadra Nº 09 – Lote Nº 22 no município de Pereira Barreto/SP. 
 

3. OBJETIVO 
Tem como objeto este Laudo Pericial avaliar o valor de mercado do imóvel 
localizado na Rua Ézio Caetano da Silva (ant. Rua 18) nº 4.185 – Quadra Nº 09 – 
Lote Nº 22 no município de Pereira Barreto/SP. 
 

4. PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 
João Patricio Felix da Silva portador do C.P.F. Nº 257.641.838-47 e R.G. Nº 
29.822.100-7 SSP/SP e Maria Nilza Muniz da Silva portadora do C.P.F. Nº 
119.797.408-36 e R.G. Nº 28.307.848-0 SSP/SP. 
 

5. SOLICITANTE DO LAUDO 
Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo – Comarca de Pereira Barreto – Foro 
de Pereira Barreto – 1ª Vara Judicial. 
Juiz de Direito: Dr. Mateus Moreira Siketo.  
 

6. VISTORIA  
A vistoria no imóvel foi realizada no dia 21 (Vinte e um) de janeiro de 2025 às 
10:30hs. No momento da vistoria se fez presente está Perita Yasmin de Oliveira 
Lima e filha do casal a Srª. Isabela Muniz conforme “Lista de Presença” 
apresentado no anexo 1.  

 
7. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

A seguir apresenta-se o relatório fotográfico do imóvel vistoriado. 
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Imagem 01: Sala do imóvel. 
Fonte: Tirada pela autora. 

 

 
Imagem 02: Fachada do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
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Imagem 03: Cozinha do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
 

 
Imagem 04: Dormitório do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
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Imagem 05: Dormitório do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
 

 
Imagem 06: Banheiro social do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
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Imagem 07: Dormitório do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
 

 
Imagem 08: Dormitório do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
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Imagem 09: Cozinha do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
 

 
Imagem 10: Sala do imóvel. 
Fonte: Tirada pela autora. 
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Imagem 11: Varanda/Garagem do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
 

 
Imagem 12: Sala do imóvel. 
Fonte: Tirada pela autora. 
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Imagem 13: Banheiro Suíte do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
 

 
Imagem 14: Sala do imóvel. 
Fonte: Tirada pela autora. 
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Imagem 15: Entrada banheiro suíte do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
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Imagem 16: Croqui do imóvel. 

Fonte: Tirada pela autora. 
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8. DESENVOLVIMENTO 
O imóvel a ser avaliado foi vistoriado e verificado que se trata de um imóvel 
residencial contendo 01 suíte, 02 dormitórios, 01 banheiro social, 02 salas, 01 
cozinha e 01 varanda/garagem. 
O imóvel possui forro de PVC na arte interna e sem forro na varanda/garagem, o 
imóvel é localizado em um bairro mais afastado do centro da cidade. 
 

9. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS 
O presente laudo é fundamentado na Norma Técnica da ABNT “Avaliação de 
Bens” registrada como NBR 14653-1:2019 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 
NBR 14653-2:2011 Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 
• Na documentação fornecida nos autos do processo; 
• Em informações obtidas na vistoria que foi realizada no imóvel objeto da 

análise no dia 21/01/2025; 
• No Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo 

(IBAPE); 
• Na Norma Brasileira NBR 14653-1:2019 – Parte 1 (Procedimentos Gerais); 
• Na Norma Brasileira NBR 14653-2:2011 – Parte 2 (Imóveis Urbanos). 
 

10. AVALIAÇÃO TERRENO – MÉTODO COMPARATIVO: TRATAMENTO 
POR FATORES  

10.1. DEFINIÇÕES E CONCEITOS 
Método utilizado quando a quantidade de amostras é insuficiente para aplicação 
da Inferência Estatística, e pela norma de avaliação de bens NBR 14.653:2 esta 
quantidade de dados para aplicação do método tratamento por fatores está 
determinada na tabela de Fundamentação item 2 – Quantidade mínima de dados 
de mercado, e podemos ver que com no mínimo 3 dados é possível aplicar este 
Método. 
 
Item Descrição Grau 

I II III 
 
2 

Quantidade mínima de dados de 
mercado, efetivamente utilizados 

 
12 

 
5 

 
3 

Tabela 1: Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por 
fatores (NBR 14653:2). 
Fonte: NBR 14653:2. 
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Item Descrição Grau 
I II III 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa 
quanto a todos 

os fatores 
analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 Quantidade mínima 
de dados de 

mercado, 
efetivamente 

utilizados 

 
12 

 
5 

 
3 

3  
 
 
 

Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação 
de informações 

relativas a 
todas as 

características 
dos dados 
analisadas, 
com foto 

características 
observadas 

pelo autor do 
laudo 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisados 

Apresentação 
de informações 
relativas a todas 

as 
características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

4 Intervalo admissível 
de ajuste para o 

conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 ª 

ª No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível 
de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de 

mercado, a amostra seja menos heterogênea. 
Tabela 2: Tabela de Fundamentação Tratamento por Fatores (NBR 14653:2). 

Fonte: NBR 14653:2. 
 

10.2. DETERMINANDO OS FATORES: 
10.2.1. FATOR DE LOCALIZAÇÃO OU TRANSPOSIÇÃO: 
Destinado a adequar as diferenças dos imóveis da amostra em relação ao endereço 
do imóvel em avaliação. 
 𝐹𝑎𝑡𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑙𝑜𝑐𝑎𝑙𝑖𝑎çã𝑜 =  í𝑛𝑑𝑖𝑐𝑒 𝑓𝑖𝑠𝑐𝑎𝑙 𝑑𝑜 𝑖𝑚ó𝑣𝑒𝑙 𝑎𝑣𝑎𝑙𝑖𝑎𝑛𝑑𝑜í𝑛𝑑𝑖𝑐𝑒 𝑓𝑖𝑠𝑐𝑎𝑙 𝑑𝑜 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜 𝑝𝑒𝑠𝑞𝑢𝑖𝑠𝑎𝑑𝑜 

 
10.2.2. FATOR DE ÁREA: 
Por senso comum, se trabalha muito utilizando o Valor na categoria de Unitário, 
ou seja, a razão entre Preço total e área total. 
 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑈𝑛𝑖𝑡á𝑟𝑖𝑜 =  𝑃𝑟𝑒ç𝑜 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙Á𝑟𝑒𝑎 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 =  𝑅$𝑚² 
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Da mesma forma que em outros Fatores, devemos trazer a área da amostra para 
semelhança com o imóvel avaliando. Assim, em Abunhaman, temos as seguintes 
fórmulas para área. 
  𝐹𝑎 = (á𝑟𝑒𝑎 𝑑𝑜 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜 𝑝𝑒𝑠𝑞𝑢𝑖𝑠𝑎𝑑𝑜á𝑟𝑒𝑎 𝑑𝑜 𝑖𝑚ó𝑣𝑒𝑙 𝑎𝑣𝑎𝑙𝑖𝑎𝑛𝑑𝑜 )𝑛 

 
Sendo n = 0,25, quando a diferença entre as áreas for inferior a 30% 

E, n = 0,125, quando a diferença entre as áreas for superior a 30% 
 

10.2.3. FATOR DE TOPOGRAFIA: 
Fator que procura mostrar a condição topográfica do terreno. 
Devem ser examinadas as condições topográficas de todos os elementos da 
amostra, observando se estão em aclive, declive, e se esta condição é valorizante 
ou desvalorizante. 
 
Situação paradigma: terreno plano 1,00 
Caído para os fundos 5% 0,95 
Caído para os fundos de 5 a 10% 0,90 
Caído para os fundos de 10 a 20% 0,80 
Caído para os fundos mais de 20% 0,70 
Em aclive até 10% 0,95 
Em aclive até 20% 0,90 
Em aclive acima de 20% 0,85 
Abaixo do nível da rua ate 1,00m 1,00 
Abaixo do nível da rua ate de 1,00 a 2,50m 0,90 
Abaixo do nível da rua ate de 2,50 a 4,00m 0,80 
Acima do nível da rua até 2,00m 1,00 
Acima do nivel da rua de 2,00 a 4,00m 0,90 

Tabela 03: Fatores de topografia por Fiker, José, 2016. 
Fonte: José, 2016. 
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10.3. AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

 
Imagem 17: Amostras. 

Fonte: Elaborado pela autora. 
 

 
Imagem 18: Avaliação do Imóvel. 

Fonte: Elaborado pela autora. 
 

 
Imagem 19: Avaliação Imóvel. 
Fonte: Elaborado pela autora. 
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Imagem 20: Avaliação Imóvel. 
Fonte: Elaborado pela autora. 

 

 
Imagem 21: Avaliação Imóvel. 
Fonte: Elaborado pela autora. 
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Imagem 22: Avaliação do Imóvel. 

Fonte: Elaborado pela autora. 
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Imagem 23: Avaliação do Imóvel. 

Fonte: Elaborado pela autora. 
 

 
 

Imagem 24: Avaliação do Imóvel. 
Fonte: Elaborado pela autora. 

 

 
Imagem 25: Avaliação do Imóvel. 

Fonte: Elaborado pela autora. 
 
Valor do Terreno (arredondado)= R$47.000,00 (Quarenta e sete mil reais). 
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11. AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado pela expressão: 𝐕𝐛 =  𝐂𝐔𝐁 − 𝐒𝐏 𝐱 𝐏𝐜 𝐱 𝐀𝐜 𝐱 𝐅𝐨𝐜 
 
Sendo: 
Vb – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação, válido para a Região 
Metropolitana de São Paulo.  
CUB-SP – Custo Unitário Básico da Construção Civil no estado de São Paulo, 
calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil 
do Estado de São Paulo – Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT 
NBR 12.721.  
Pc – Índice referente à tipologia e padrão construtivo da edificação em apreço, 
definido com base na sua similaridade com os padrões deste estudo.  
Ac – Área construída da edificação em apreço.  
Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente à 
edificação em apreço. 

 
A depreciação das edificações pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke, que 
leva em conta o obsoletismo, o tipo de construção e respectivos padrões de 
acabamento, bem como o estado de conversão. 
 
O Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação é determinado 
pela expressão: 𝐅𝐨𝐜 =  𝐑 +  𝐊 𝐱 ( 𝟏 –  𝐑 ) 
 
Onde: 
Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação. 
R – Valor residual corresponde ao padrão da edificação, expresso em percentagem do 
valor de reprodução. 
K – Coeficiente de Ross-Heidecke.  
 
O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressão: 

𝐊 =  ( 𝟏 –  𝐄𝐜 )𝐱 {  
   𝟏 – [ 𝐈𝐞𝐈𝐫  + ( 𝐈𝐞𝐈𝐫 )𝟐]𝟐  }  

  
 

Onde: 
K – Coeficiente de Ross-Heidecke. 
Ec – Depreciação decorrente do estado de conservação, expresso em percentagem. 
Ie – Idade da edificação na época de sua avaliação, definida em anos. 
Ir – Vida referencial da edificação, definida em anos e que depende de sua tipologia. 
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11.1. CÁLCULO DA BENFEITORIA 

O valor de venda da Benfeitoria deve ser calculado pela expressão: 
 

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc 
 
Onde: 
Vb: Valor da Benfeitoria em Reais (R$) 
CUB-SP: R$1.941,92. 
 

 
 

 
Imagem 26: Custo Unitário Básico da Construção Civil (CUB) 

Fonte: Sinduscon/SP. 
 

Ac= Área da construção. 
Ac= 118,48 m² (área obtida através da medição realizada na vistoria e documentos 

analisados). 
 

PC= Índice referente à tipologia e padrão construtivo da edificação em apreço. 
Pc= 0,919 (Padrão Econômico) 

 

 
Tabela 04: Índice referente à tipologia e padrão construtivo da edificação em apreço. 

Fonte: IBAPE - VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES 
ISOLADAS 2019. 

 
Foc= Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação. 

 
Foc = R + K x ( 1 – R ) 

 
Onde:  

R= Valor residual correspondente ao padrão da edificação 
R= 20% (Casa – Padrão Econômico) 
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Tabela 05: Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo. 

Fonte: IBAPE - VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES 
ISOLADAS 2019. 

 
K= Coeficiente de Ross-Heidecke 

K= 0,4175 
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Tabela 6: Estado de Conservação (Ec). 

Fonte: IBAPE - VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES 
ISOLADAS 2019. 
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Tabela 07: Coeficiente de Ross-Heidecke – K. 

Fonte: IBAPE - VALORES DE EDIFICAÇÕES DE IMÓVEIS URBANOS – UNIDADES 
ISOLADAS 2019. 
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Substituindo-se os valores na fórmula abaixo, temos: 
 

Foc= 20% + 0,4175 x (1 - 20%) 
Foc= 0,534 

 
Voltando a fórmula: 
 

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc 
Vb= R$1.941,92 x 0,919  x 118,48 x 0,534 

Vb= R$112.910,19 
 
Valor da Benfeitoria (arredondado)= R$113.000,00 (Cento e treze mil reais). 
 

12. CONCLUSÃO  
De acordo com o que foi apresentado no decorrer deste Laudo Conclui-se que o 
valor de mercado do imóvel objeto de análise foi obtido de acordo com todos 
cálculos, análises e pesquisas de mercados realizadas é de R$47.000,00 (Quarenta 
e Sete Mil Reais) para o Terreno e R$113.000,00 (Cento e treze mil reais) para as 
benfeitorias realizadas. 
Sendo assim concluímos que o valor de mercado total do “Imóvel Residencial” é 
de aproximadamente R$160.000,00 (Cento e sessenta mil reais) com Grau de 
Fundamentação II e Grau de Precisão III. 
 

13. ENCERRAMENTO 
Encerra-se o presente Laudo, contendo 30 (Trinta) páginas em folha tamanho A4, 
26 (Vinte e seis) imagens, 07 (Sete) Tabelas e 02 (Dois) Anexos. 
 
 

Pereira Barreto/SP, 20 de Fevereiro de 2025 
 
 
 
 
 
 
 
 

_______________________________________________ 
Yasmin de Oliveira Lima 

Engenheira Civil Especialista em Estruturas,  
Perícias e Avaliações 

CREA Nº 5070416188 
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ANEXOS 
 

Anexo 01: Lista de Presença da Perícia realizada 
Fonte: Elaborada pela autora. 
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Anexo 02: Amostras. 
Fonte: Pesquisa realizada pela autora. 
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Amostra 2 
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Amostra 3 

 
Amostra 4 
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