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3 
1- RESUMO 
 
 

Objetivo: Avaliação de preço de mercado de venda dos seguintes 

imóveis: Matrícula 18.223 – Área de terras no Bairro Capivari, em 

Louveira; Matrícula 25.528 – Área de terras no Bairro Santo Antonio, em 

Louveira; Matrícula 26.744 – Terreno no Bairro Capivari, em Louveira; 

Matrícula 61.888 – Área de terras no Bairro Capivari, em Louveira; 

Matrícula 61.889 – Área de terras no Bairro Capivari, em Louveira. 

 

 

 

 

Foto 1: Vista frontal dos imóveis matrículas 18.223; 25.528 e 26.744, 

aqui avaliandos 
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4 
2- CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

 
Este Jurisperito foi honrosamente nomeado para realizar a 

avaliação do preço de mercado dos imóveis supra. 

 

Agendada vistoria 17/05/2022, terça-feira, às 10:00 horas, na 

ocasião compareceu o Dr. Gustavo Guedes (OAB/SP 397.058), 

representando a Requerida. 

 

O precitado doutor, indagado acerca da localização exata 

dos imóveis, informou conhecer os das matrículas 18.223, 25.528  e 

26.744 (todos áreas contíguas, abaixo minudenciadas). 

 

Acerca dos imóveis de matrículas 61.888 e  61.889, apesar 

das diligências do precitado doutor ligando todo o tempo para 

representantes da Requerida a fim de obter sua localização exata, não 

foi possível auferir tal informação. 

 

Assim, quanto aos imóveis supra (61.888 e 61.889), será 

realizada perícia indireta, como de praxe em tais situações. 

 
Outrossim, foi realizado por este Jurisperito um profundo 

estudo das peças presentes nos autos, pesquisas de normas técnicas, 

material bibliográfico e relatos de situações semelhantes, para que a 

partir dessa fundamentação e da experiência profissional desse perito 

fosse produzido o presente Laudo. 
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5 
Este laudo tem como base a norma ABNT 14653 e suas 

divisões, utilizando-se conjuntamente o estudo Valores de Edificações 

de Imóveis Urbanos versão 2007, editado pelo IBAPE e, no Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, presente no caderno de 

normas, editado pelo CAJUFA. 
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3- LOCALIZAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

 

3.1- LOCALIZAÇÃO 

 

Os imóveis de matrícula 18.223 – Área de terras no Bairro 

Capivari, em Louveira; 61.888 – Área de terras no Bairro Capivari, em 

Louveira e 61.889 – Área de terras no Bairro Capivari, em Louveira, 

perfazem uma área contígua na prática. 

 

Tais imóveis estão no perímetro urbano de Louveira 

(zoneamento: ZUI – Zona de Uso Industrial) e têm acesso pela Rua 

Atilio Biscuola, 1950, bairro do Capivari. 

 

Acerca dos imóveis de matrículas 61.888 e  61.889, apesar 

das diligências do representante da Requerida, Dr. Gustavo, ligando 

todo o tempo para a Requerida a fim de obter sua localização exata, não 

foi possível auferir tal informação. 

 

Assim, quanto aos imóveis supra (61.888 e 61.889), não foi 

possível aferir a localização exata, nem, tampouco, sua descrição. 
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7 
Mapa de localização: 

Fonte: Google Maps, com demarcação aproximada do imóvel objeto 
desta perícia. 

Foto de satélite: 

 

Fonte: Google Maps, com demarcação aproximada do imóvel objeto 
desta perícia. 
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8 
3.1- DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

Tais imóveis (de matrícula 18.223 – Área de terras no Bairro 

Capivari, em Louveira; 61.888 – Área de terras no Bairro Capivari, em 

Louveira e 61.889 – Área de terras no Bairro Capivari, em Louveira, 

áreas contíguas) são uma área sem destinação (seja residencial, 

comercial, industrial ou rural) no qual há área de mata secundária 

(“capoeiras”), pasto sem utilização, duas casas de caseiro, além de 

piscina, campo de futebol e salão de festas abandonado e um pequeno 

depósito em ruínas. 

 

Apesar do fólio real fazer menção a “laranjal” e “videiras” não 

há qualquer plantação. 

 

Foto 2: Vista da primeira casa existente em tais imóveis contíguos 
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Foto 3: Vista da área de mata secundária (“capoeira”) existente em parte 
do imóvel 
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Foto 4: Vista do campo de futebol e de cobertura. 
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Foto 5: Vista da casa de caseiro nº 2 
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Foto 6: Vista do pequeno depósito em ruínas 
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Foto 7: Vista do salão de festas abandonado 
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Foto 8: Vista da piscina abandonada 
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Foto 9: Interior do salão de festas abandonado 
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Foto 10: Área de pasto abandonada, margeando a cerca da propriedade 
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17 
3.2 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

Foi possível constatar que o bairro no qual o imóvel periciando se 

insere possui alto grau de urbanização, com ruas pavimentadas, com 

guias e sarjetas, energia elétrica e telefonia, além de ter coleta de lixo e 

água encanada, portando pode ser considerada como de urbanização 

completa.  
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18 
3.3 – CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

  

O imóvel ora avaliando está inserido em região de utilização 

mista industrial, com indústrias em seu redor e próxima à Via 

Anhanguera.   
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4- AVALIAÇÃO  

 

4.1 – METODOLOGIA 

 

Este laudo tem como base, quanto aos imóveis urbanos, a 

norma ABNT 14653 e suas divisões, utilizando-se conjuntamente o 

estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos versão 2007, editado 

pelo IBAPE e, no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

presente no caderno de normas, editado pelo CAJUFA. 

 

O referido método parte de um levantamento mercadológico 

de elementos paradigmas, semelhantes ao imóvel que se deseja avaliar, 

sendo que para a comparação de elementos heterogêneos será 

aplicado cálculos que visam compensar diferenças de localização, dos 

terrenos e de suas respectivas edificações, de tal forma que os 

elementos paradigmas e o imóvel avaliando possam ser comparados 

diretamente e assim ter seu valor de mercado determinado.  

 

Com efeito, o valor encontrado para o imóvel avaliando será 

aquele que poderá ser alcançado se colocado em mercado livre, sem 

que nenhum dos interessados em uma eventual transação (comprador 

ou vendedor), por qualquer circunstância, sejam forçados ao negócio, 

conforme dispõe a NBR-14653-1, item 3.44, “in verbis”: 

 

“Quantia mais provável pela qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um bem, numa 
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data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente”.  

 

Para valoração do terreno será utilizado cálculo levando-se 

em consideração o valor determinado por levantamento amostral com 

determinação pela mesma metodologia aqui empregada, chegando-se a 

um valor por metro quadrado de terreno a ser desapropriado, com a 

aplicação de fatores de homogeneização, como se segue: 

 

Cálculo do valor, com homogeneizações (Vt) 

Vt =  At x Vu(t) x Cp x Cf x Ft x Fs, aonde: 

Vu(t) = Valor unitário básico do terreno 

Cp = Fator de profundidade 

Cf = Fator de testada = (Fp/Fr)0,20  

Ft = Fator de topografia 

Fs= Fator de solo 
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4.2- CONSIDERAÇÕES SOBRE OS ELEMENTOS AMOSTRAIS - 

PARADIGMAS  

 

Para a determinação de valores do imóvel avaliando foram 

selecionadas como elementos amostrais imóveis semelhantes, no 

mesmo setor. 

 

A metodologia empregada será análoga ao do imóvel 

avaliando, separando-se as construções dos terrenos, tendo como foco 

a determinação do valor unitário básico do terreno. 

 

Como é impossível o levantamento de imóveis em iguais 

condições é previsto pela metodologia a aplicação de ferramentas de 

homogeneização, sendo elas: 

 

- Fator de elasticidade do valor ofertado de 0,90; 

- Fator de coeficientes para testada, profundidade e 

topografia dos terrenos (o fator solo é o mesmo no imóvel avaliando e 

nos elementos amostrais); 

- Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação; 

- Fator de coeficiente para o padrão construtivo e nível de 

acabamentos;    

- Homogeneização de valores. 
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22 
Tal metodologia remete a Portaria CAJUFA nº 01/99 e 

estudo Valores de Edificações de Imóveis Urbanos 2002/2006, sendo 

matematicamente descrita como se segue: 

 

Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação (Foc) 

Foc= R + K x (1-R), aonde: 

R = Coeficiente residual correspondente ao padrão – 0,20 

K = Coeficiente de Ross-Heidecke = Idade aparente / 

Idade relativa ao padrão 

Valor da construção (Vc) 

Vc= Ac x E x Foc, aonde: 

Ac = Área constuída 

E = Enquadramento = Índice para o tipo de imóvel x R8N 

Foc = Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação 

 

Valor unitário básico do terreno (Vu(t)) 

Vu(t) = Vt / At, aonde: 

Vt = (Valor total do terreno x fator de oferta (0,9)) – Vc 

At = Área do terreno 

 

Cálculo do valor unitário, com homogeneizações (Vu) 

Vu = Vu(t) x Cp x Cf x Ft x Fs, aonde: 

Vu(t) = Valor unitário básico do terreno 

Cp = Fator de profundidade 

Cf = Fator de testada = (Fp/Fr)0,20  
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Ft = Fator de topografia 

Fs= Fator de solo 
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4.3 – ELEMENTOS PARA 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, este Jurisperito realizou extensa e 

detalhada pesquisa junto a diversas empresas imobiliárias da região, 

considerando, também, os valores ofertados para vendas de imóveis na 

mesma região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. 

 

De tal pesquisa, obtiveram-se os elementos comparativos 

listados na sequência, devidamente homogeneizados, a fim de se obter 

o valor real de mercado de venda do imóvel avaliando. 
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4.4- ELEMENTOS COMPARATIVOS  
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4.5- CÁLCULO DE VALORES PARA ÁREA NUA   

 

a-) Matrícula 18223: 
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Então, pelo detalhado cálculo acima fora determinado: 

 

Valor de área nua, no imóvel descrito na Matrícula 18.223: 

R$ 13.557.115,12 

 

Valor de área nua, no imóvel descrito na Matrícula 25.528: 

R$ 5.059.907,13 

 

Valor de área nua, no imóvel descrito na Matrícula 26.744: 

R$ 3.393.934,24 

 

Valor de área nua, no imóvel descrito na Matrícula 61.888: 

R$ 13.557.115,12 

 

Valor de área nua, no imóvel descrito na Matrícula 61.889: 

R$ 8.214.959,77 
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4.6 - CÁLCULO DAS BENFEITORIAS 

 

Edificação 1 (Caseiro 1): 1.2.4 – Casa Padrão Simples (1,056) 

Área construída (Ac): 124,00 m²  

Estado de conservação: Necessitando de reparos simples a 

importantes, tipo “f” 

Idade estimada = 25 anos 

Vida útil = 70 anos 

35,71% de vida útil utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,504 

Foc= 0,6032 

CUB = R$ 1.779,98 

 

Vc1= R$ 140.592,47 

 

 

Edificação 2 (Caseiro 2): 1.2.5 – Casa Padrão Médio (1,386) 

Área construída (Ac): 135,00 m²  

Estado de conservação: Necessitando de reparos simples a 

importantes, tipo “f” 

Idade estimada = 25 anos 

Vida útil = 70 anos 

35,71% de vida útil utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,504 

Foc= 0,6032 

CUB = R$ 1.779,98 

 

Vc2= R$ 200.897,00  
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Edificação 3 (Salão): 1.2.5 – Casa Padrão Simples (1,056) 

Área construída (Ac): 253,00 m²  

Estado de conservação: Necessitando de reparos importantes, tipo “g” 

Idade estimada = 25 anos 

Vida útil = 60 anos 

35,71% de vida útil utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,358 

Foc= 0,4864 

CUB = R$ 1.779,98 

 

Vc3= R$ 231.309,32 

 

Edificação 4 (depósito): 1.2.1 – Casa Padrão Rústico (0,420) 

Área construída (Ac): 28,00 m²  

Estado de conservação: Necessitando de reparos importantes a 

edificação sem valor, tipo “h” 

Idade estimada = 25 anos 

Vida útil = 60 anos 

40% de vida útil utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,179 

Foc= 0,3432 

CUB = R$ 1.779,98 

 

Vc4= R$ 7.184,06 

 

Edificação 5 (Cobertura): 3.1.2 Cobertura Padrão Médio (0,246) 

Área construída (Ac): 36,00 m²  

Estado de conservação: Necessitando de reparos simples, tipo “e” 
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Idade estimada = 25 anos 

Vida útil = 30 anos 

83,33% de vida útil utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,186 

Foc= 0,4864 

CUB = R$ 1.779,98 

 

Vc5= R$ 5.498,31 

 

 

Então temos que o valor das benfeitorias e construções a 

serem indenizadas se dará pela soma dos elementos afetados, 

conforme a equação abaixo: 

 

Vc = Vc1 + Vc2 + Vc3 + Vc4 + Vc5  

Vc = R$ 140.592,47 + R$ 200.897,00 + R$ 231.309,32 + R$ 7.184,06 + R$ 

5.498,31 

 

Vc = R$ 585.481,15  
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5- CONCLUSÃO 

 

 

 Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, este 

Perito chega à conclusão que o valor de venda do imóvel descrito 

na Matrícula n° 18.223, data-base Maio de 2022, perfaz: 

 

R$ 14.142.596,30  

(CATORZE MILHÕES, CENTO E QUARENTA E DOIS MIL, 

QUINHENTOS E NOVENTA E SEIS REAIS) 

 

 

Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, este 

Perito chega à conclusão que o valor de venda do imóvel descrito 

na Matrícula n° 25.528, data-base Maio de 2022, perfaz: 

 

R$ 5.059.907,13 

 (CINCO MILHÕES, CINQUENTA E NOVE MIL, NOVECENTOS E 

SETE REAIS E TREZE CENTAVOS) 
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Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, este 

Perito chega à conclusão que o valor de venda do imóvel descrito 

na Matrícula n° 26.744, data-base Maio de 2022, perfaz: 

 

R$ 3.393.934,24 

 (TRÊS MILHÕES, TREZENTOS E NOVENTA E TRÊS MIL, 

NOVECENTOS E TRINTA E QUATRO REAIS E VINTE E QUATRO 

CENTAVOS) 

 

 

Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, este 

Perito chega à conclusão que o valor de venda do imóvel descrito 

na Matrícula n° 61.888, data-base Maio de 2022, perfaz: 

 

R$ 13.557.115,12  

(TREZE MILHÕES, QUINHENTOS E CINQUENTA E SETE MIL, 

CENTO E QUINZE REAIS E DOZE CENTAVOS) 

 

 

Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, este 

Perito chega à conclusão que o valor de venda do imóvel descrito 

na Matrícula n° 61.889, data-base Maio de 2022, perfaz: 

 

R$ 8.214.959,77  

(OITO MILHÕES, DUZENTOS E CATORZE MIL, NOVECENTOS E 

CINQUENTA E NOVE REAIS E SETENTA E SETE CENTAVOS) 
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TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica é 

composto de 85 (oitenta e cinco) páginas assinadas digitalmente, 

compondo todas o corpo principal. 

 

Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como 

encerrado este Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária, submetendo-o 

à elevada apreciação de Vossa Excelência. 

 

 

Termos em que, 

Pede a juntada. 

 

Louveira, 29 de maio de 2022. 

 

 

 

 

__________________________________________________ 
JOSÉ MENAH LOURENÇO 

Perito Judicial 
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