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Tamara de Castro S. Leite arquiteta e urbanista inscrita no 

CAU sob registro: A 79.429-5, perita nomeada na Carta Precatória 

Cível- Constrição/ Penhora/ Avaliação/ Indisponibilidade de 

Bens, promovida por Banco do Brasil S/A em face de Van 

Moorsel Andrade & Cia. Ltda., tendo procedido aos estudos e 

diligências que se fizeram necessários, vem mui respeitosamente 

apresentar a V. Exa. as conclusões a que chegou, consubstanciado 

no seguinte: 

 

LAUDO AVALIATÓRIO 

 

 

 

________________________ 

Tamara de Castro S. Leite 

                      Arquiteta e Urbanista 

     CAU: A 79.429-5 
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I-RESUMO DA AVALIAÇÃO 

 

O valor de mercado apurado, arredondado, do imóvel 

constante da matrícula no 3.062 do 2º Cartório de Registro de 

Imóveis de Mogi das Cruzes é de: 

  

 

R$1.400.000,00 

     Um milhão e quatrocentos mil reais) 

*valor ref. a data do laudo, novembro de 2023. 

**Não foram computadas dívidas de impostos. 
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II-PRELIMINARES  

O presente laudo determinado pelo MM. Juízo tem 

como objetivo a avaliação do imóvel objeto da matrícula o 

3.062 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de Mogi das 

Cruzes/SP. 

A avaliação visa a apuração do valor de mercado do 

imóvel para data do laudo (novembro de 2023).  

De acordo com a Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos IBAPE/SP: “valor de mercado é a quantia mais 

provável pela qual se negociaria com conhecimento, prudência 

e sem compulsão um bem, numa data de referência dentro 

das condições do mercado vigentes”. 

 

 

 

Notas: 

Não foi realizado nenhum levantamento topográfico para verificar os limites do imóvel e para 

a localização do avaliando orientou-se pelas fls. 348 dos autos. 

Na presente Avaliação, admite- se como corretas as dimensões constantes da 

documentação oferecida, que os títulos de propriedades são bons e que as informações fornecidas 

foram de boa fé e por isso são confiáveis. 

Não foram efetuadas investigações específicas relativas a defeitos em títulos, invasões, 

hipotecas e outros, por não se integrarem com o objetivo principal desta avaliação. 
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III- VISTORIA  

III.I- LOCALIZAÇÃO  

 

O imóvel objeto da presente avaliação está situado na 

Estrada do Sertãozinho km 10, no quarteirão formado pela 

Estrada Fazenda Paraíso e Estrada dos Professores no bairro 

Sertãozinho, município de Biritiba Mirim, Estado de São Paulo.  

Região predominantemente composta por sítios e 

residências com melhoramentos públicos tais como: 

abastecimento de água, energia elétrica, telefonia e coleta de 

lixo. 

É constante da matrícula no 3.062 do 2º Cartório de 

Registro de Imóveis de Mogi das Cruzes. 

 

 

 

 

 

                                                      

                       

                      Vista aérea da região localizado o imóvel avaliando. 
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III.II- REF. A ÁREA DE TERRENO 

 

A área avalianda, local denominado “Sítio Brazilians” de 

formato irregular, topografia montanhosa e consistência seca 

assim se descreve conforme a matrícula no 3.062 do 2º 

Cartório de Registro de Imóveis de Mogi das Cruzes: “Um sítio 

denominado Brazilians, com a área de 5 alqueires, ou sejam 

12,10 ha., compreendendo os fundos do imóvel constituído por 

duas partes de terras, situadas no sítio do falecido 

FranciscoSoares, no bairro do Sertãozinho, distrito e Município 

de Biritiba Mirim, desta comarca, tendo as duas partes de 

terras, das quais é destacada o sítio acima, as seguintes 

divisas e confrontações: principiam as divisas em um pau 

lavrado no espigão; desce espigão abaixo, sempre direito, até 

chegar no açude de um tanquinho; desce córrego abaixo até 

chegar numa valeta, dividindo com Antonio Bello; desta valeta 

segue a dar numa palmeira; daí segue até dar num pé de 

taquara do reino que está a beira do ribeirão, dividindo com 

Francisco José de Oliveira; daí segue ribeirão acima até 

chegar na saída da água do monjolo e segue por um valo, 

onde antigamente corria a agua do monjolo, sobe o açude até 

sair no Tanque; sobe tanque acima até chegar no caraguatá, 

dividindo com Maria Joaquina do Rosário, deixa o ribeirão e 

segue à esquerda, até chegar na ponta do espigão; segue 

espigão até dar num marco da Fazenda Velha, no mesmo 

espigão, dividindo com Virginio José de Lima; deixa o espigão 

e desce à esquerda por outro espigão, atravessando a estrada 

velha segue pelo mesmo espigão, até chegar onde se deu 

princípio as divisas no espigão, dividindo até aqui com João 

Ferreira de Souza Sobrinho.” 
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IV.I- AVALIAÇÃO DO TERRENO 

IV.II- CRITÉRIOS ADOTADOS  

O valor da área de terreno será determinado pelo método 

comparativo de dados de mercado, através da relação entre o valor unitário 

de terreno a ser obtido por pesquisa de mercado devidamente 

homogeneizada com a aplicação de tratamento por fatores.  

 

TRATAMENTO POR FATORES 

Os fatores de homogeneização utilizados neste tratamento, 

calculados conforme item 8.2.1.4.2, por metodologia científica, para que 

reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 

abrangência espacial e temporal, encontram-se indicados na "Norma 

Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE/SP".  
 

Para a determinação do valor unitário básico de terreno que reflita a 

realidade mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto 

às diversas empresas imobiliárias, os valores ofertados para venda de 

imóveis na mesma região geoeconômica, contendo atributos mais 

semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando, preferentemente 

contemporâneos.  

 
No tratamento dos dados de mercado, serão considerados:  

-Dados de mercado com atributos semelhantes, aqueles em que 

cada um dos fatores de homogeneização, calculados em função do 

avaliando.  

-O preço homogeneizado, resultante da aplicação de todos os fatores 

de homogeneização ao preço original, deverá estar contido no intervalo de 

0,50 a 1,50, sempre que possível.  

-Após a homogeneização, serão utilizados critérios estatísticos 

consagrados de eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da 

amostra.  
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-O campo de arbítrio será o correspondente ao intervalo 

compreendido entre o valor máximo e mínimo dos preços homogeneizados 

efetivamente utilizados no tratamento, limitado a 30% em torno do valor 

calculado. Caso não seja adotado o valor calculado, será devidamente 

justificada sua escolha.  

-Os fatores de homogeneização deverão apresentar, para cada 

tipologia, os seus critérios de apuração e respectivos campos de aplicação, 

bem como a abrangência regional e temporal.  

-As características quantitativas, ou expressas por variáveis proxy, 

do imóvel avaliando não devem ultrapassar em 50% os limites observados 

na amostra.  

-A fonte dos fatores utilizados na homogeneização será devidamente 

explicitada.  

-Os fatores de homogeneização que resultem em aumento de 

heterogeneidade dos valores serão descartados, sendo que a verificação 

será efetuada através da comparação do “desvio padrão” dos preços 

unitários homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrão” 

dos preços observados. O desvio padrão dos preços unitários 

homogeneizados, não deve ser maior que o desvio padrão dos preços 

unitários observados, para que não resulte aumento da heterogeneidade.  

Assim, da pesquisa efetuada obteve-se 07 elementos comparativos 

de ofertas para venda, cujas características geométricas dos imóveis tais 

como: áreas, frente, profundidade, topografia constam da pesquisa de 

mercado em anexo.  

Os elementos coletados foram tratados por fatores no programa 

“Excell” desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que se constitui de 

um banco de dados de pesquisas de mercado, que auxilia no processo 

avaliatório, possibilitando maior rapidez e veracidade aos resultados obtidos 

nas avaliações.  
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IV.III- VALOR DO TERRENO  
 

Para a avaliação da área, será empregada a “Norma para Avaliação 

de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e 

Perícias.  

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte expressão para o 

cálculo do valor do terreno:  
 
 

Vt = (At x Vu)  
 

onde:  
 
 

Vt = Valor total do terreno  

At = Área do terreno  

Vu = Valor básico unitário determinado em pesquisa  

 

Será adotado: Vu = R$ 4,54/m2 

Área: 5 alqueires, ou seja 121.000,00m2  

 
Vt= 121.000,00 m2 x R$4,54 

Vt= R$ 549.623,37 

 

Arredondando, o valor do terreno =R$ 549.000,00 

(Quinhentos e quarenta e nove mil reais) 

      *valor apurado ref. a novembro de 2023. 
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V.I- VALOR DAS BENFEITORIAS 

 
 
 

Atendendo as Normas para Avaliações de Imóveis nas Varas da fazenda 

Pública da Capital, e a NBR-14653-2 da ABNT, adotaremos o método de custo de 

produção, tendo como parâmetros para homogeneização do valor das benfeitorias, 

o estudo “Edificações Valores de Venda”, elaborada pela comissão de Peritos das 

DD. Varas da Fazenda Pública da Capital “CAJUFA”, utilizando como parâmetro o 

custo por m2, os valores do custo unitário básico da construção civil no estado de 

São Paulo “CUB-SP” cedido pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil de 

São Paulo “SINDUSCON-SP”, e custo pesquisado através da revista Construção 

da Editora PINI.  

Temos na área avalianda benfeitorias classificadas como: casa (1.2.4-

padrão simples). 

De acordo com as benfeitorias apuradas iremos calcular o valor das 

benfeitorias. 

 

Casa padrão simples (1.2.4) 

Valor unitário: 1,251 de R8N. 

Fator de obsolescência: valor depreciativo “fob” 0,3497, com ap.37 anos de idade 

e necessitando de reparos importantes (G).  

Valor R8N da SINDUSCON para o mês de outubro de 2023 é de R$ 1.824,20 /m2. 

Nota: R8N ou o Custo Unitário Básico (CUB) é o índice oficial que reflete a variação dos custos das 

construtoras, utilizado na atualização financeira dos contratos de obras. O CUB global da indústria da 

construção do Estado de São Paulo é calculado pelo SindusCon-SP e a FGV (Fundação Getulio 

Vargas). 
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CÁLCULO:  

Valor unitário para casa padrão simples (mín.) = 1,251 de R8N  

Área = 1.100,00 m2 

vu = 1,251 de R8N  

Sendo o índice “SindusCon/SP” publicado, para o mês de outubro de 2023 é de 

R$ 1.824,20 /m2. 

vu = R$ 1.824,20 m2 x 1,251 = 

vu = R$ 2.282,07/m2 

Fator de obsolescência “fob” 0,3497, com ap. 37 anos de idade e necessitando de 

reparos importantes (G). 

Portanto:              Vb = ab x vu x fob 

                             onde:  Vb = valor da benfeitoria 

                                        ab = área da benfeitoria 

                                        vu = valor unitário 

                                        fob = fator de obsolescência 

Então teremos: 

Vb = ab x vu x fob 

Vb = 1.100,00 m2 x R$ 2.282,07/m2 x 0,3497 

Vb = R$ 877.843,87 

Arredondando o valor das benfeitorias: R$ 878.000,00 

(Oitocentos e setenta e oito mil reais) 

*valor ref. a novembro de 2023. 
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VI- VALOR TOTAL DO IMÓVEL  

 
 

 

O valor total do imóvel será a soma do valor de terreno (121.000,00m2) mais o 

valor das benfeitorias. 

 

Valor do terreno...................................................................................R$ 549.000,00 

Valor das benfeitorias.......................................................................................R$878.000,00 

Valor total do imóvel.................................................................................... R$ 1.427.000,00 

 

 

 

 

ARREDONDANDO O VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 (MATRÍCULA 3.062 DO 2º CRI):    

 

R$ 1.400.000,00 

(Um milhão e quatrocentos mil reais) 

*valor ref. a novembro de 2023. 
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VII- CADASTRAMENTO FOTOGRÁFICO 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estrada dos Professores, acesso a área avalianda. 
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Área avalianda. 
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Acesso p/ Estrada dos Professores. 
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Área avalianda. 
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Segundo acesso p/Estrada Fazenda Paraíso da Serra. 
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Estrada dos Professores 1340 (conforme indicado nos autos). 
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Acesso de quem vem de Biritiba Mirim sentido Estrada dos Professores. 
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VIII-ENCERRRAMENTO 

 

A perita signatária dá por encerrado o presente Laudo que 

possui 30 (trinta) folhas digitadas, estando todas as folhas assinadas 

digitalmente. 

 

     Mogi das Cruzes, novembro de 2023.  

 

 

 

 

         ________________________  

            Tamara de Castro S. Leite 

      Arquiteta e Urbanista 

                  CAU: A 79.429-5 
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