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 Ao. 

Exmo. Sr. Dr. 

Thiago Henrique Teles Lopes      

MM. Juiz de Direito da 1ª Vara Cível da Comarca de Itaquaquecetuba/SP 

 
 

AUTOS Nº 1004259-36.2018.8.26.0278 
 

 

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro, 

Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA OBRIGAÇÃO DE FAZER/NÃO FAZER, requerida por 

UBIRATAN SILVERIO DO CARMO, em face de RITA DE CASSIA DE JESUS DOS 

SANTOS, dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias vem, 

respeitosamente, à Vossa presença para apresentar suas conclusões, 

expressas no seguinte: 

 

 

                                                        

Termos em que, 

P. Deferimento. 

                                   Itaquaquecetuba, 14 de janeiro de 2.021. 

 

       FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS  
           CREA 5.069.935.010/D 

 

                LAUDO 
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 RESUMO 

 

                VALOR DO IMÓVEL R$ 257.102,00 

        (Duzentos e cinquenta e sete mil cento e dois reais) 

                     Data Base: Janeiro / 2021 

 

 

 

 

Vista do Imóvel Avaliando, localizado na Rua Francisco Manoel, nº 255, 

Jardim Karine, Cidade de Itaquaquecetuba, Estado de São Paulo. 
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 I) OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

 

De acordo com o despacho do MM. Juízo, fl. 134, o presente 

Laudo tem como objetivo a avaliação do imóvel, descrito a seguir, referente aos 

AUTOS DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA OBRIGAÇÃO DE 

FAZER/NÃO FAZER, requerida por UBIRATAN SILVERIO DO CARMO, em face de 

RITA DE CASSIA DE JESUS DOS SANTOS, em curso na 1ª VARA CÍVEL DA 

COMARCA DE ITAQUAQUECETUBA- SP, AUTOS Nº 1004259-36.2018.8.26.0278: 

 

 

 

Rua Francisco Manuel da Silva, n. º 255, Jardim Karine, Cidade de 

Itaquaquecetuba Cep: 08579-490. 

Matrícula nº 12.352 do CRI de Poá Estado de São Paulo. 
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 II) VISTORIA 

II.1  DO LOCAL 

II.1.1- CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

O imóvel em questão situa-se na Rua Francisco Manuel da 

Silva, nº 255, no quarteirão completado pelas vias: Rua Maria Quitéria e Rua Felipe 

dos Santos. 

 

A reprodução do Mapa Oficial de Itaquaquecetuba, do Google 

Maps, e a foto área do Google Earth, ilustram a localização do imóvel: 
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II. 1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL 
 
 

De acordo com a Planta Genérica de Valores publicada pela 

Prefeitura Municipal de Itaquaquecetuba, o imóvel possui a seguinte situação: 

 
 
ZONA: ZUEC 

 

INSCRIÇÃO: IMOBILIÁRIA: 44362-33-99-0061-00-000 

 

Os dados Cadastrais do Imóvel, obtidos na Prefeitura Municipal, são 

mostrados a seguir: 
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II.1.3 - MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
 

 
O local é servido pelos principais melhoramentos urbanos, 

tais como: 

 

 - Pavimentação asfáltica; 

 - Guias e sarjetas; 

 - Rede de água; 

 - Rede de esgoto; 

 - Rede telefônica; 

 - Rede de energia elétrica; 

 - Iluminação pública a vapor de mercúrio; 

 - Coleta de lixo; 

 - Correio; 

 Transporte Coletivo Próximo; 

 - Escola. 
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II.1.4 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

 
O local apresenta características de uso misto, 

predominantemente residencial. 

 

A ocupação residencial é caracterizada por edificações 

térreas e assobradadas, de padrão construtivo "Econômico, Simples e 

Médio", de acordo com a classificação constante do "ESTUDO DE 

EDIFICAÇÕES VALORES DE VENDA - 2007". 

 

A ocupação comercial é de âmbito local e bastante 

diversificada, predominando postos de serviços, lojas de materiais para 

construção, bares, padarias, farmácias, papelaria, consultórios, escolas, 

supermercado, dentre outros, localizados ao longo dos logradouros adjacentes. 

 

II.1.5 - ZONEAMENTO 
 

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e 

ocupação do solo, o imóvel situa-se em Zona ZUEC, que são porções do 

território em que se pretende promover usos residenciais e não residenciais, 

inclusive no mesmo lote ou edificação, com predominância do uso residencial, 

com densidades construtiva e demográfica baixas e médias. Hoje existem 

quatro tipos de zonas mistas regulamentadas na Lei complementar nº 156, de 
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 10 de julho de 2008 (Zona de Uso Controlado), que variam conforme os 

coeficientes de aproveitamento básico e máximo, podendo o CA máximo 

chegar a 2,5. 

 

2.2 - DO IMÓVEL 

2.2.1 - TERRENO 

 

Topografia: Declive; 

Condições no Solo e Superfície: Firme e Seco; 

Formato: Irregular. 

 

O terreno avaliando apresenta as seguintes dimensões: 

 

Frente: 10,00 m; 

Fundos: 10,00 m; 

Lateral Esquerda: 34,00 m;  

Lateral Direita: 34,00 m; 

Área: 340,00 m². 

 

 

O imóvel avaliando está matriculado, sob nº 12.352, no CRI de Poá em área 

maior: e tendo como posseiro o senhor Ubiratan Silvério do Carmo. 
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 II.2.2 – BENFEITORIAS 

 

Sobre o terreno do imóvel, acima descrito, encontram- se 

edificada uma casa com características de uso Residencial, encerrando a área 

total construída de 96,50 m². 

As características construtivas e de acabamentos do 

imóvel, objeto da lide, bem como as características da região, pode ser 

observadas na documentação fotográfica que segue: 

 

CROQUI DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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FOTO 01 

 

VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO, 

NOTANDO-SE OS MELHORAMENTOS PÚBLICOS PRESENTES, BEM COMO AS 

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO. 
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FOTO 02 

 

VISTA, NO SENTIDO CONTRÁRIO DE DIREÇÃO, DA VIA. 
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FOTO 03 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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FOTO 04 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Concreto rústico. 

PAREDE(S): 

TETO: 

 

VISTA DA ENTRADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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FOTO 05 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Concreto rústico. 

PAREDE(S): 

TETO: Telha Fibrocimento 

 

OUTRA VISTA DA ENTRADA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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FOTO 06 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTAS E JANELAS: Alumínio 

 

VISTA DA SALA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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FOTO 06 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTAS E JANELAS: Alumínio 

 

VISTA ANÁLOGA A ANTERIOR DA SALA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO. 
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FOTO 07 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Rústico 

TETO: Rústico 

PORTAS: Madeira 

JANELAS: Madeira 

 

VISTA DO CORREDOR 
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FOTO 08 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Rústico. 

TETO: Argamassa. 

PORTAS E JANELAS: Madeira 

 

VISTA DA COZINHA DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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FOTO 09 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Rústico. 

TETO: Rústico. 

 

VISTA DE ACESSO A PARTE SUPERIOR DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO 
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FOTO 10 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Rústico 

 

VISTA DE ACESSO A PARTE SUPERIOR DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE 

AÇÃO. 
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FOTO 11 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Rústica. 

TETO: Rústico. 

PORTAS: Madeira 

JANELAS: Alumínio 

 

VISTA DO CORREDOR SUPERIOR DO IMÓVEL OBJETO DA PRESENTE AÇÃO. 
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FOTO 12 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTAS: Madeira 
JANELAS: Alumínio 

 

VISTA AO QUARTO 01 
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FOTO 13 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTAS: Madeira 
JANELAS: Alumínio 

 

VISTA AO QUARTO 02 
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FOTO 14 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTAS: Madeira 
JANELAS: Alumínio 

 

VISTA DA EDÍCULA AOS FUNDOS 

 

 

 

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

 1
00

42
59

-3
6.

20
18

.8
.2

6.
02

78
 e

 c
ód

ig
o 

37
6F

32
C

.
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

 F
E

R
N

A
N

D
O

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 D
O

S
 S

A
N

TO
S

 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
4/

01
/2

02
1 

às
 2

3:
34

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IA

Q
21

70
00

19
93

7 
   

 .

fls. 177



 
 

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952 
Rua Cruzeiro da Fortaleza, nº 75 – Sala 01 São Paulo – SP   Página                  [26 

 

 FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 
  

FOTO 15 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTAS: Madeira 
JANELAS: Alumínio 

 

VISTA DA EDÍCULA AOS FUNDOS 
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FOTO 16 

CARACTERÍSTICAS CONSTRUTIVAS: 

PISO: Cerâmico. 

PAREDE(S): Pintura látex sobre argamassa. 

TETO: Pintura látex sobre argamassa. 

PORTAS: Madeira 
JANELAS: Alumínio 

 

VISTA DA EDÍCULA AOS FUNDOS 

 

 

 

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

 1
00

42
59

-3
6.

20
18

.8
.2

6.
02

78
 e

 c
ód

ig
o 

37
6F

32
C

.
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

 F
E

R
N

A
N

D
O

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 D
O

S
 S

A
N

TO
S

 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
4/

01
/2

02
1 

às
 2

3:
34

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IA

Q
21

70
00

19
93

7 
   

 .

fls. 179



 
 

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952 
Rua Cruzeiro da Fortaleza, nº 75 – Sala 01 São Paulo – SP   Página                  [28 

 

 FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 
  

III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 

 
3.1 - TERRENO: 

 
 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

 

 

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. 

 

 

Segundo as referidas Normas, 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 

 

No cálculo do “Vu” (valor unitário médio), os elementos 

comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 
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 a) Dedução de 10% no preço, para cobrir risco de 

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

caso de transcrição, não haverá o referido desconto. 

 

b) A região já classificada anteriormente, de acordo com 

o item 9.1 da “Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE São 

Paulo, onde são estabelecidos os seguintes parâmetros apresentados nas 

Tabelas I e II. 
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 c) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função das testadas distintas das de referência, com o emprego da 

fórmula prevista nas “Normas”. A retro correção será considerada, desde a 

metade até o dobro da testada de referência, ou seja: 

 

   Cf = (Fr / Fp )f, dentro dos limites: FR / 2 ≤ Fp ≤ 2Fr 
 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como Fr, são e tirados das 

Tabelas I e II. 

 

d) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas 

“Normas”. 

 

Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi ≤ Pe ≤  Pma; 

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: ½ Pmi≤  Pe ≤ Pmi;  

Cp = (0,5)p, para: Pe < ½ Pmi; 

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)p}], dentro dos limites: Pma Pe  3,0 

Pma; 

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0 Pma)]. (Pma/3,0 Pma)p}], para: Pe > 3,0 

Pma. 
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 Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 

 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da área, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 

 

 

CA = (A/125) 
0,20 

 

 

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restrições de uso, 

são retirados das Tabelas I e II. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego da 

fórmula prevista nas “Normas”. 
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 g) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, 

conforme tabela abaixo. 

 

Plano                                                                                   1,00 

Caído para os fundos até 5%                                             1,05 

Caído para os fundos de 5% a 10%                                   1,11 

Caído para os fundos de 10% a 20%                                 1,25 

Caído para os fundos mais de 20%                                    1,43 

Em aclive até 10 %                                                             1,05 

Em aclive até 20%                                                              1,11 

Em aclive acima de 20%                                                    1,18 

Abaixo do nível da rua até 1,00 m                                      1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50 m                         1,11 

Abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00 m                         1,25 

Acima do nível da rua até 2,00 m                                       1,00 

Acima do nível da rua de 2,00 a 4,00 m                             1,11  
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 h) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da consistência do terreno devido à presença ou ação da água, 

com o emprego dos valores previstos, conforme tabela abaixo. 

 

Terreno seco......................................................................................... 1,00 

 
Terreno em região inundável que impede ou dificulta o acesso, mas atinge o 

terreno.................................................................................................... 1,11 

 
Terreno em região inundável e que é atingido periodicamente p inundação 

.............................................................................................................. 1,43 

 
Terreno permanentemente alagado..................................................... 1,67 

 

 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função da localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, através 

de índices empíricos do mercado ou da relação entre os valores de 

lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos do Município. 

 

j) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, 

em função do posicionamento de unidades padronizadas, serão utilizadas, se 

necessário através de pesquisa mercadológica. 
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 k) Atualização dos elementos comparativos será realizada, se 

necessário, através da variação dos Índices de Custo de Vida, publicados 

pela Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 

l) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário 

em função de possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, bem 

como às benfeitorias. Podemos citar as seguintes restrições: áreas non 

aedificandi de qualquer natureza, projetos de alinhamento com recuo, imóveis 

tombados, zona de vida silvestre, unidade de conservação da natureza, 

reserva florestal, manguezais, outras zonas com restrição ecológica e outras 

restrições. 

 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza............................................ 0,10 

Reserva Florestal......................................................................................... 0,10 

 

m) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário 

em função de não possuir acesso direto. 

 

Fator terreno encravado............................................................................ 0,50 

Fator terreno de fundo............................................................................... 0,60 

Fator terreno interno............... ................................................................... 0,70 
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3.2 - BENFEITORIAS: 
 

No que se refere às benfeitorias, utilizaremos o Estudo Valores 

de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 

 

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: 

 

Os valores unitários médios, assim como os intervalos de valores 

relativos aos padrões construtivos, está vinculado ao valor do H8-N do 

SINDUSCON, conforme tabela a seguir: 

 

 

 

 

 

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

 1
00

42
59

-3
6.

20
18

.8
.2

6.
02

78
 e

 c
ód

ig
o 

37
6F

32
C

.
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

 F
E

R
N

A
N

D
O

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 D
O

S
 S

A
N

TO
S

 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
4/

01
/2

02
1 

às
 2

3:
34

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IA

Q
21

70
00

19
93

7 
   

 .

fls. 188



 
 

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952 
Rua Cruzeiro da Fortaleza, nº 75 – Sala 01 São Paulo – SP   Página                  [37 

 

 FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 
 

 

 

 

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

 1
00

42
59

-3
6.

20
18

.8
.2

6.
02

78
 e

 c
ód

ig
o 

37
6F

32
C

.
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

 F
E

R
N

A
N

D
O

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 D
O

S
 S

A
N

TO
S

 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
4/

01
/2

02
1 

às
 2

3:
34

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IA

Q
21

70
00

19
93

7 
   

 .

fls. 189



 
 

Avaliarpericiasfjr@gmail.comFone: (11) 98391-6012 / 95341-5177/ 3678-6952 
Rua Cruzeiro da Fortaleza, nº 75 – Sala 01 São Paulo – SP   Página                  [38 

 

 FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 
  

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: 

 

 

 

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla 

entrada, onde: 

 

- na linha entra-se com o número da 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; inferindo seus custos 

para uma eventual recuperação. 
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 III - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS 

3.3 - VALOR DO IMÓVEL: 

3.4 - AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

 
 

Os critérios adotados no desenvolvimento do presente 

laudo técnico, obedeceu as recomendações da Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE, que atende as exigências da NBR 14653-2. 

 
A metodologia empregada na presente avaliação é o 

Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, 

casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, armazéns, entre outros, 

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando. 

 
Consiste em se determinar o valor do imóvel a partir do 

valor do terreno e acrescentar ao total os custos financeiros, despesas 

de vendas e lucro do empreendedor, que devem ser contemplados no 

mercado por meio do calculo do fator de comercialização. 

 

                     A fórmula básica para o emprego do método é: 
 

VI = (VT + VB) x Fc..................... sendo: 

VI = valor do imóvel procurado  

VT = valor do terreno 

VB = Valor das benfeitorias 

Fc = Fator de comercialização igual a 1,0 

qmf = R$ 543,32/m² - Data Base: Janeiro/2021. 
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 OBS: O valor unitário, de R$ 543,32/m² (quinhentos e 

quarenta e três reais e trinta e dois centavos), foi obtido através de Pesquisa 

de Comparativos, cujas características constam da pesquisa de mercado em 

anexo: 

 

4.0 - AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

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

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 

VT = Valor Total do terreno avaliando  

At = Área Total do Lote = 340,00 m² 

 Média Saneada obtida na pesquisa = R$ 543,32/m² 

 

Compondo os fatores segundos os critérios 

estabelecidos pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

Substituindo e calculando: 

 

VT = qmf x At 

 

VT = R$ 543,32/m² x 340,00 m² = R$ 184.728,80 

 

Ou em números redondos 

VT = R$ 184.727,10 
(cento e oitenta e quatro mil, setecentos e vinte e oito reais e oitenta 

centavos). 
Válido para janeiro de 2021. 
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 4.1.- AVALIAÇÃO DA BENFEITORIA 

 

Adotando-se, para a depreciação das edificações, o 

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

Edificações Valores de Venda, temos: 

 

Ordem:-                              7 

Classe:-                              RESIDENCIAL 

Tipo: -                                 CASA 

Padrão: -                            Popular 

Elevador:-                            0 

Nível:-                                 01 Popular 

Faixa de Valor:                    0,786 x R8N 

Conservação:                      Necessitando de reparos simples 

Fator Conservação              18,1 

Idade Aparente - Ie                      15 Anos 

Vida Referencial - Ir:            70 Anos Ie/Ir*100 =21% 

 

Depreciação pelo Obsoletismo e Estado de Conservação 
 
Formula:     Foc = R + K (1 - R) 
 
Onde: 
 
R = Coeficiente residual correspondente ao padrão; 
K = Coeficiente correspondente ao estado de conservação – (Ross/Heidecke) 
 
Aplicação 
 

R = 20% 

K = 0,721 

Foc = 0, 2 + 0,721 *(1 - 0, 2) = 0, 7368 

 

Valor das Benfeitorias 
 
                        Área                        R8N                         Faixa              Foc 
      
VB =            96, 50 m2     x       R$ 1435, 51/m2    x     0,709     x      0, 7368 
 

VB = R$ 72.365,13 
(setenta e dois mil e trezentos e sessenta e cinco reais e treze 

centavos) 
Válido para janeiro de 2021. 
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4.4.- VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

Somando-se os valores de terreno e de edificação, 

temos o valor total do imóvel: 

 

 

 

Valor do Terreno -----------------------------------------------------------R$ 184.727,10 

Valor da Edificação------------------------------------------------------- R$ 72.365,13 

Valor Total Apurado ---------------------------------------------------- R$ 257.102,23 

 

Ou, em números redondos: 
 
 
 

VI = R$  257.102,00 

(Duzentos e cinquenta e sete mil  cento e dois reais). 

Válido para janeiro de 2.021. 
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V - CONCLUSÃO: 
 

 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do presente 

laudo, o valor de mercado para o imóvel localizado na Rua Umuarama, nº 

151, Lote 05, Quadra H, Jardim Karine, Itaquaquecetuba - SP, 

matriculado em área maior no Cartório de Registro de Imóveis de Poá - 

SP, sob n° 12.352, bem como cadastrado junto à municipalidade como 

contribuinte nº 44362-33-99-0061-00-000, objeto de avaliação nos AUTOS 

DA AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA OBRIGAÇÃO DE 

FAZER/NÃO FAZER, requerida por UBIRATAN SILVERIO DO CARMO, em 

face de RITA DE CASSIA DE JESUS DOS SANTOS, em curso 1ª VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE ITAQUAQUECETUBA - SP, AUTOS Nº 1004259-

36.2018.8.26.0278, é de: 

 

 

 

VI = R$  257.102,00 

(Duzentos e cinquenta e sete mil  cento e dois reais). 

Válido para janeiro de 2.021. 
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 FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE         

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 

VI - ENCERRAMENTO: 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou datilografar o 

presente  LAUDO que se compõe de   80    ( oitenta   ) folhas datilografadas 

de um lado só, incluindo anexos, vindo às demais rubricadas e esta, datada e 

assinada pelo Perito Judicial. 

ANEXO I – Cálculos 

ANEXO II – Fichas de Pesquisas Mercado. 

ANEXO III - Cópia da matricula do imóvel 

ANEXO IV – Cópia do contrato de compromisso de compra e venda 

ANEXO IV– Cópia do comunicado de vistoria, nos termos do Artigo 474 do 

CPC. 

Em prudência ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Código de Processo Civil, na Resolução n. 
º 233, do Conselho Nacional de Justiça e no Provimento n. º 2.306/2015, do Conselho Superior 
de Magistratura, se encontram à disposição das partes, respectivos advogados, e demais 
interessados, no site do Tribunal de São Paulo (http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica): 
“curriculum vitae”, carteira de habilitação (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduação) e 
certidões (cível e criminal). 

Itaquaquecetuba, 14 de Janeiro de 2021. 

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS 

Pós-graduado em Avaliações e Perícias de Engenharia 

Membro do IBAPE / SP – Nº 2.214 

PERITO DO JUÍZO 
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)

1 45.714,00 300,00 152,38 0,90 1,00 1,00 1,00 137,14

2 53.000,00 125,00 424,00 0,90 1,00 1,00 1,00 381,60

3 78.350,00 250,00 313,40 0,90 1,00 1,00 1,00 282,06

4 88.000,00 291,00 302,41 0,90 1,00 1,00 1,00 272,16

5 72.000,00 500,00 144,00 0,90 1,00 1,00 1,00 129,60

214,281,001,001,000,90238,09350,0083.333,006

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2: F3: F4:Oferta Área Superfície Topografia

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: Processo 1004259362 Tipo: Laudo completo Solicitante: 1º Oficio de Itaqua

Lograd.: Rua Francisco Manuel da Silva 255 Complemento:

Jardim KarineBairro: Cidade: Itaquaquecetuba Estado: São Paulo

Nº:
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

6

5

129,60

381,60

1.416,85

4

63,00

252,00

236,14

243,22

75,799682

96,118758

9.238,815552

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,73

1,5133

1,1084

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) =40,70

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

178,22

294,06

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 340,00

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

24,53

24,53

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 236,14

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = 543,32 

VALOR TOTAL ( R$ ) = 184.727,10

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

cento e oitenta e quatro mil, setecentos e vinte e sete reais e dez centavos

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

200,72

236,14

271,56
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

129,60

192,60

255,60

318,60

INTERVALO

Até

192,60

255,60

318,60

381,60

Freq.

2

1

2

1

---------------------------------------------------------

___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4
x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

152,38

424,00

313,40

302,41

144,00

238,09

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

137,14

381,60

282,06

272,16

129,60

214,28

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,90

0,90

0,90

0,90

0,90

0,90

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4
x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

152,38

424,00

313,40

302,41

144,00

238,09

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

110,000

161,620

51,020

40,026

118,380

24,286

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

41,92

61,60

19,45

15,25

45,12

9,26

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 262,38

Po = Preços observados.

|

Mo
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Fernando Rodrigues dos Santos
8/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7

x6

x5

x4
x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

137,14

381,60

282,06

272,16

129,60

214,28

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

99,000

145,458

45,918

36,023

106,542

21,857

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

41,92

61,60

19,45

15,25

45,12

9,26

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 236,14

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data: 14/01/2021 ___________________________________

Engº Fernando Rodrigues dos Santos

Mh

5.069.935.010/D
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                                            

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAÇÃO – N.º 01 
 

Contato: Ferrari Ramos Imóveis: Código: 190212  Telefone: (11) 46453506 
Endereço do Imóvel: Estrada do Tronco, 3415. Bairro: Veraneio Maracanã 
Ponto de Referência http://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-veraneio-maracana-
itaquaquecetuba-sp-350m2-id-2501753474/ 
Município: Itaquaquecetuba                                     Estado: SP  CEP: 08596-580 
A. Terreno: 350,00m Preço de oferta – Aluguel (Fo): R$  Preço Aluguel por M²:  
 Preço de oferta – Venda: RS 160.000,00 Preço Venda por M²: R$ 457,14 
Área Construída: ² /               Área Aberta: m² /                               Área Fechada: / Non Edificandi:           

Venda   Oferta particular  Oferta Imobiliária  Aluguel 
Data da venda/oferta ___/___/___  Vendido  oferta  

 Matriculado  Posse  outros: 
 

   
TERRENO: 
Tipo:  isolado     em condomínio fechado    gleba urbanizável Lot. Irregular  
ACESSO: 

 Asfalto                  Cascalho           Pedra paralela                   Terra batida  Outros: 
CLASSIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 

Lote Urbano  Residência Unifamiliar  Loja  Gleba Rural  
Terreno Industrial  Prédio Comercial  Armazém  Galpão  
Gleba Urbanizável  Apartamento  Industria  Outro  

ZONEAMENTO: 

Zona:  

 

Gabarito: Taxa de Ocupação: 

 Comercial  Residencial  Misto  Coeficiente aproveitamento: 

SITUAÇÃO DO TERRENO: 
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive 

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular 

Dimensões Frente:10m Fundo:75m Laterais:  

Orientação Norte Sul Leste Oeste 

Solo Arenoso 
Brejoso         

Argiloso 
Firme                       

Rochoso 
 

Alagadiço 
 

Proteção Muro                            Cerca Prédio Divisa Nenhum 

Situação Meio quadra Esquina Três frentes Quatro frentes 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                                            

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

SOBRE A EDIFICAÇÃO: 
Padrão Construção Alto Normal Baixo  

Estrutura Concreto Metálica Alvenaria Madeira 

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metálica 

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Cerâmico Mármore/Granito 

Est. Conservação Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples 

 Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import RepImp/Semval 

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Útil: 70 anos 

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: 

Ocupação Vazio                Proprietário Inquilino Empréstimo 

 
SERVICOS URBANOS DISPONÍVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 

Pavimentação  Iluminação  Rede de água  Limp.Pública  Coleta lixo  
Passeio  Rede elétrica  Rede esgoto  Telefone  TV a cabo  
Guias/sarjetas  Gás encan.  Rede pluvial  Trans. Coletivo  Escola            
Posto de Saúde  Comércio  Banco  Área lazer                  Segurança  

 
VIZINHANÇA / MICRORREGIÃO DO AVALIANDO: 

 Usos 
predominantes: 

misto industrial 

 

unifamiliar multifamiliar comercial 

 

 Padrão const. predominante:  baixo/popular médio/normal médio alto fino 

 Acesso:  difícil razoável bom ótimo 

Densidade habitacional: pouca normal alta   

 Valorização imobiliária:  ruim razoável boa ótima 

 
 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 
 

Índice Fiscal:   1,00 / 1,00 = 1,0000 
Padrão Construtivo:   4,568 / 4,568 = 1,0000 
Obsolescência Física e Funcional: 0,8029 / 0,8029 = 0,9772 
Oferta:    0,90 

 

CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO (R$/M²): 

Vu = (R$ 160.000,00* 0,90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) + (1,0000 - 1)]} = R$ 450,70/m² 
                                                   350,00 m² + [(10,00 m² * 1) / 2] 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAÇÃO – N.º 02 
 

Contato: Casa & Estilo Imobiliária Ltda. Código: 095083 Telefone: (11) 26719191 
Endereço do Imóvel: Rua Serra do Mar, 10 Bairro: Parque Piratininga 
Ponto de Referência httpshttps://casastiloimoveis.com.br/ 
Município: Itaquaquecetuba                                      Estado: SP  CEP: 08583-410 
A. Terreno: 500,00m2 Preço de oferta – Aluguel (Fo): R$  Preço Aluguel por M²:  
 Preço de oferta – Venda: R$ 265.000,00 Preço Venda por M²: R$ 530,00 
Área Construída:                 Área Aberta: m²                                         Área Fechada: / Non Edificandi:           

Venda   Oferta particular  Oferta Imobiliária  Aluguel 
Data da venda/oferta ___/___/___  Vendido  oferta  

 Matriculado  Posse  outros: 
 

   
 
TERRENO: 
Tipo:  isolado     em condomínio fechado    gleba urbanizável Lot. Irregular  
 
ACESSO: 

 Asfalto                  Cascalho           Pedra paralela                   Terra batida  Outros: 
CLASSIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 

Lote Urbano  Residência Unifamiliar  Loja  Gleba Rural  
Terreno Industrial  Prédio Comercial  Armazém  Galpão  
Gleba Urbanizável  Apartamento  Industria  Outro  

 
ZONEAMENTO: 

Zona:  

 

Gabarito: Taxa de Ocupação: 

 Comercial  Residencial  Misto  Coeficiente aproveitamento: 

 
SITUAÇÃO DO TERRENO: 
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive 

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular 

Dimensões Frente:10m Fundo:75m Laterais:  

Orientação Norte Sul Leste Oeste 

Solo Arenoso 
Brejoso         

Argiloso 
Firme                       

Rochoso 
 

Alagadiço 
 

Proteção Muro                            Cerca Prédio Divisa Nenhum 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

Situação Meio quadra Esquina Três frentes Quatro frentes 

 
SOBRE A EDIFICAÇÃO: 
Padrão Construção Alto Normal Baixo  

Estrutura Concreto Metálica Alvenaria Madeira 

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metálica 

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Cerâmico Mármore/Granito 

Est. Conservação Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples 

 Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import RepImp/Semval 

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Útil: 70 anos 

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: 

Ocupação Vazio                Proprietário Inquilino Empréstimo 

 
SERVICOS URBANOS DISPONÍVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 

Pavimentação  Iluminação  Rede de água  Limp. Pública  Coleta lixo  
Passeio  Rede elétrica  Rede esgoto  Telefone  TV a cabo  
Guias/sarjetas  Gás encan.  Rede pluvial  Trans. Coletivo  Escola            
Posto de Saúde  Comércio  Banco  Área lazer                  Segurança  

 
VIZINHANÇA / MICRORREGIÃO DO AVALIANDO: 

 Usos 
predominantes: 

misto industrial 

 

unifamiliar multifamiliar comercial 

 

 Padrão const. predominante:  baixo/popular médio/normal médio alto fino 

 Acesso:  difícil razoável bom ótimo 

Densidade habitacional: pouca normal alta   

 Valorização imobiliária:  ruim razoável boa ótima 

 
 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 

Índice Fiscal:    1,00 / 1,00 = 1,0000 
Padrão Construtivo:    4,568 / 4,568 = 1,0000 
Obsolescência Física e Funcional:  0,8029 / 0,8029 = 0,9772 
Oferta:     0,90 

 

CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO (R$/M²): 

Vu = (R$ 265.000* 0,90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) + (1,0000 - 1)]} = R$ 472,30/m² 
                                                   500,00 m² + [(10,00 m² * 1) / 2] 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAÇÃO – N.º 03 
 

Contato: Luiz Machado Código: 482    Telefone: (11) 4645-3506 
Endereço do Imóvel: Rua Henrique Giovanni Xavier, 486 B. Bairro: Chácara Cuiabá 
Ponto de Referência httphttps://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-goncalves-bairros-
itaquaquecetuba-291m2-venda-RS228000-id-2504334583/ 
Município: Itaquaquecetuba                                    Estado: SP  CEP: 08587-770 
A. Terreno: 291,00 Preço de oferta – Aluguel (Fo): R$  Preço Aluguel por M²:  
 Preço de oferta – Venda: R$ 228.000,00 Preço Venda por M²: R$ 783,50 
Área Construída:   / Área Aberta: m² / Área Fechada: / Non Edificandi:           

Venda   Oferta particular  Oferta Imobiliária  Aluguel 
Data da venda/oferta ___/___/___  Vendido  oferta  

 Matriculado  Posse  outros: 
 

   
 
TERRENO: 
Tipo:  isolado     em condomínio fechado    gleba urbanizável Lot. Irregular  
 
ACESSO: 

 Asfalto                  Cascalho           Pedra paralela                   Terra batida  Outros: 
CLASSIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 

Lote Urbano  Residência Unifamiliar  Loja  Gleba Rural  
Terreno Industrial  Prédio Comercial  Armazém  Galpão  
Gleba Urbanizável  Apartamento  Industria  Outro  

ZONEAMENTO: 

Zona:  

 

Gabarito: Taxa de Ocupação: 

 Comercial  Residencial  Misto  Coeficiente aproveitamento: 

 
SITUAÇÃO DO TERRENO: 
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive 

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular 

Dimensões Frente:10m Fundo:75m Laterais:  

Orientação Norte Sul Leste Oeste 

Solo Arenoso 
Brejoso         

Argiloso 
Firme                       

Rochoso 
 

Alagadiço 
 

Proteção Muro                            Cerca Prédio Divisa Nenhum 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

Situação Meio quadra Esquina Três frentes Quatro frentes 

 
SOBRE A EDIFICAÇÃO: 
Padrão Construção Alto Normal Baixo  

Estrutura Concreto Metálica Alvenaria Madeira 

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metálica 

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Cerâmico Mármore/Granito 

Est. Conservação Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples 

 Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import RepImp/Semval 

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Útil: 70 anos 

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: 

Ocupação Vazio                Proprietário Inquilino Empréstimo 

 
SERVICOS URBANOS DISPONÍVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 

Pavimentação  Iluminação  Rede de água  Limp.Pública  Coleta lixo  
Passeio  Rede elétrica  Rede esgoto  Telefone  TV a cabo  
Guias/sarjetas  Gás encan.  Rede pluvial  Trans. Coletivo  Escola            
Posto de Saúde  Comércio  Banco  Área lazer                  Segurança  

 
VIZINHANÇA / MICRORREGIÃO DO AVALIANDO: 

 Usos 
predominantes: 

misto industrial 

 

unifamiliar multifamiliar comercial 

 

 Padrão const. predominante:  baixo/popular médio/normal médio alto fino 

 Acesso:  difícil razoável bom ótimo 

Densidade habitacional: pouca normal alta   

 Valorização imobiliária:  ruim razoável boa ótima 

 
 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 

Índice Fiscal:    1,00 / 1,00 = 1,0000 
Padrão Construtivo:    4,568 / 4,568 = 1,0000 
Obsolescência Física e Funcional:  0,8029 / 0,8029 = 0,9772 
Oferta:     0,90 

 

CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO (R$/M²): 

Vu = (R$ 228.000,00* 0,90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) + (1,0000 - 1)]} = R$ 693,24/m² 
                                                   291,00 m² + [(10,00 m² * 1) / 2] 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAÇÃO – N.º 04 
 

Contato: Isanchez Código: 660 Telefone: (11) 46453506 
Endereço do Imóvel: Estrada do Pinheirinho Bairro: Recanto Mônica 
Ponto de Referência: http://www.isanchez.imb.br/imovel/655129/terreno-venda-itaquaquecetuba-sp-recanto-
monica 
Município: Itaquaquecetuba                             Estado: SP  CEP: 08595-610 
A. Terreno: 250m2 Preço de oferta – Aluguel (Fo): R$  Preço Aluguel por M²:  
 Preço de oferta – Venda: R$ 80.000,00 Preço Venda por M²: R$ 880,00 
Área Construída: m² / Área Aberta: m² / Área Fechada: / Non Edificandi:           

Venda   Oferta particular  Oferta Imobiliária  Aluguel 
Data da venda/oferta ___/___/___  Vendido  oferta  

 Matriculado  Posse  outros: 
 

   
 
TERRENO: 
Tipo:  isolado     em condomínio fechado    gleba urbanizável Lot. Irregular  
 
ACESSO: 

 Asfalto                  Cascalho           Pedra paralela                   Terra batida  Outros: 
 
CLASSIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 

Lote Urbano  Residência Unifamiliar  Loja  Gleba Rural  
Terreno Industrial  Prédio Comercial  Armazém  Galpão  
Gleba Urbanizável  Apartamento  Industria  Outro  

 
ZONEAMENTO: 

Zona:  

 

Gabarito: Taxa de Ocupação: 

 Comercial  Residencial  Misto  Coeficiente aproveitamento: 

SITUAÇÃO DO TERRENO: 
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive 

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular 

Dimensões Frente:10m Fundo:75m Laterais:  

Orientação Norte Sul Leste Oeste 

Solo Arenoso 
Brejoso         

Argiloso 
Firme                       

Rochoso 
 

Alagadiço 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

Proteção Muro                            Cerca Prédio Divisa Nenhum 

Situação Meio quadra Esquina Três frentes Quatro frentes 

 
SOBRE A EDIFICAÇÃO: 
Padrão Construção Alto Normal Baixo  

Estrutura Concreto Metálica Alvenaria Madeira 

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metálica 

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Cerâmico Mármore/Granito 

Est. Conservação Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples 

 Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import RepImp/Semval 

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Útil: 70 anos 

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: 

Ocupação Vazio                Proprietário Inquilino Empréstimo 

 
SERVICOS URBANOS DISPONÍVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 

Pavimentação  Iluminação  Rede de água  Limp.Pública  Coleta lixo  
Passeio  Rede elétrica  Rede esgoto  Telefone  TV a cabo  
Guias/sarjetas  Gás encan.  Rede pluvial  Trans. Coletivo  Escola            
Posto de Saúde  Comércio  Banco  Área lazer                  Segurança  

 
VIZINHANÇA / MICRORREGIÃO DO AVALIANDO: 

 Usos 
predominantes: 

misto industrial 

 

unifamiliar multifamiliar comercial 

 

 Padrão const. predominante:  baixo/popular médio/normal médio alto fino 

 Acesso:  difícil razoável bom ótimo 

Densidade habitacional: pouca normal alta   

 Valorização imobiliária:  ruim razoável boa ótima 

 
 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 

Índice Fiscal:    1,00 / 1,00 = 1,0000 
Padrão Construtivo:    4,568 / 4,568 = 1,0000 
Obsolescência Física e Funcional:  0,8029 / 0,8029 = 0,9772 
Oferta:     0,90 

 

CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO (R$/M²): 

Vu = (R$ 80.000,00* 0,90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) + (1,0000 - 1)]} = R$ 282,40/m² 
                                                   250 m² + [(10,00 m² * 1) / 2] 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAÇÃO – N.º 05 
 

Contato: Conexão Imóveis Código: TE0229 Telefone: (11) 4292-3333 
Endereço do Imóvel: Rua Benjamin Constant Bairro: Parque Residencial Marengo, 
Ponto de Referência: https://www.google.com/search?q=Rua+Vitorino&oq=Rua+Vitorino&aqs=chrome. 
69i57&sourceid=chrome&ie=UTF-8  
Município: Itaquaquecetuba                                    Estado: SP  CEP: 08575-460 
A. Terreno: 125,00m Preço de oferta – Aluguel (Fo): R$  Preço Aluguel por M²:  
 Preço de oferta – Venda: 90.000 Preço Venda por M²: R$ 720,00 
0Área Construída: m² / Área Aberta: m² / Área Fechada: / Non Edificandi:           

Venda   Oferta particular  Oferta Imobiliária  Aluguel 
Data da venda/oferta ___/___/___  Vendido  oferta  

 Matriculado  Posse  outros: 
 

 
TERRENO: 
Tipo:  isolado     em condomínio fechado    gleba urbanizável Lot. Irregular  
 
ACESSO: 

 Asfalto                  Cascalho           Pedra paralela                   Terra batida  Outros: 
 
CLASSIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 

Lote Urbano  Residência Unifamiliar  Loja  Gleba Rural  
Terreno Industrial  Prédio Comercial  Armazém  Galpão  
Gleba Urbanizável  Apartamento  Industria  Outro  

 
ZONEAMENTO: 

Zona:  

 

Gabarito: Taxa de Ocupação: 

 Comercial  Residencial  Misto  Coeficiente aproveitamento: 

 
SITUAÇÃO DO TERRENO: 
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive 

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular 

Dimensões Frente:10m Fundo:75m Laterais:  

Orientação Norte Sul Leste Oeste 

Solo Arenoso 
Brejoso         

Argiloso 
Firme                       

Rochoso 
 

Alagadiço 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                             

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

Proteção Muro                            Cerca Prédio Divisa Nenhum 

Situação Meio quadra Esquina Três frentes Quatro frentes 

 
SOBRE A EDIFICAÇÃO: 
Padrão Construção Alto Normal Baixo  

Estrutura Concreto Metálica Alvenaria Madeira 

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metálica 

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Cerâmico Mármore/Granito 

Est. Conservação Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples 

 Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import RepImp/Semval 

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Útil: 70 anos 

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: 

Ocupação Vazio                Proprietário Inquilino Empréstimo 

 
SERVICOS URBANOS DISPONÍVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 

Pavimentação  Iluminação  Rede de água  Limp.Pública  Coleta lixo  
Passeio  Rede elétrica  Rede esgoto  Telefone  TV a cabo  
Guias/sarjetas  Gás encan.  Rede pluvial  Trans. Coletivo  Escola            
Posto de Saúde  Comércio  Banco  Área lazer                  Segurança  

 
VIZINHANÇA / MICRORREGIÃO DO AVALIANDO: 

 Usos 
predominantes: 

misto industrial 

 

unifamiliar multifamiliar comercial 

 

 Padrão const. predominante:  baixo/popular médio/normal médio alto fino 

 Acesso:  difícil razoável bom ótimo 

Densidade habitacional: pouca normal alta   

 Valorização imobiliária:  ruim razoável boa ótima 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 

Índice Fiscal:    1,00 / 1,00 = 1,0000 
Padrão Construtivo:    4,568 / 4,568 = 1,0000 
Obsolescência Física e Funcional:  0,8029 / 0,8029 = 0,9772 
Oferta:     0,90 

 

CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO (R$/M²): 

Vu = (R$ 90.00,00* 0,90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) + (1,0000 - 1)]} = R$ 623,50/m² 
                                                   125,00 m² + [(10,00 m² * 1) / 2] 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                                            

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAÇÃO – N.º 06 
 

Contato: Francisco B. Sousa Código: 171030A Telefone: (11) 980998796 
Endereço do Imóvel: Rua Itamogi, 600 Bairro: Jardim Luciana 
Ponto de Referência: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-luciana-bairros-itaquaquecetuba-
300m2-venda-RS250000-id-2507563212/ 
Município: Itaquaquecetuba                                    Estado: SP  CEP: 08571-060 
A. Terreno: 300,00 Preço de oferta – Aluguel (Fo): R$  Preço Aluguel por M²:  
 Preço de oferta – Venda: 250.000,00 Preço Venda por M²: R$ 833,33 
Área Construída: m² / Área Aberta: m² / Área Fechada: / Non Edificandi:           

Venda   Oferta particular  Oferta Imobiliária  Aluguel 
Data da venda/oferta ___/___/___  Vendido  oferta  

 Matriculado  Posse  outros: 
 

   
 
 
TERRENO: 
Tipo:  isolado     em condomínio fechado    gleba urbanizável Lot. Irregular  
 
ACESSO: 

 Asfalto                  Cascalho           Pedra paralela                   Terra batida  Outros: 
 
CLASSIFICAÇÃO DO IMÓVEL: 

Lote Urbano  Residência Unifamiliar  Loja  Gleba Rural  
Terreno Industrial  Prédio Comercial  Armazém  Galpão  
Gleba Urbanizável  Apartamento  Industria  Outro  

 
ZONEAMENTO: 

Zona:  

 

Gabarito: Taxa de Ocupação: 

 Comercial  Residencial  Misto  Coeficiente aproveitamento: 

 
SITUAÇÃO DO TERRENO: 
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive 

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular 

Dimensões Frente:10m Fundo:75m Laterais:  

Orientação Norte Sul Leste Oeste 
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS - PERITO JUDICIAL 
 ENGENHEIRO CIVIL TOPOGRAFIA E GEORREFERENCIAMENTO AVALIAÇÃO DE                                            

IMÓVEIS POSSESSÓRIAS EM GERAL USUCAPIÃO E PATOLOGIA CONSTRUTIVA 
 
 

Solo Arenoso 
Brejoso         

Argiloso 
Firme                       

Rochoso 
 

Alagadiço 
 

Proteção Muro                            Cerca Prédio Divisa Nenhum 

Situação Meio quadra Esquina Três frentes Quatro frentes 

 
SOBRE A EDIFICAÇÃO: 
Padrão Construção Alto Normal Baixo  

Estrutura Concreto Metálica Alvenaria Madeira 

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metálica 

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Cerâmico Mármore/Granito 

Est. Conservação Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples 

 Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import RepImp/Semval 

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Útil: 70 anos 

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos: 

Ocupação Vazio                Proprietário Inquilino Empréstimo 

 
SERVICOS URBANOS DISPONÍVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA: 

Pavimentação  Iluminação  Rede de água  Limp.Pública  Coleta lixo  
Passeio  Rede elétrica  Rede esgoto  Telefone  TV a cabo  
Guias/sarjetas  Gás encan.  Rede pluvial  Trans. Coletivo  Escola            
Posto de Saúde  Comércio  Banco  Área lazer                  Segurança  

 
VIZINHANÇA / MICRORREGIÃO DO AVALIANDO: 

 Usos 
predominantes: 

misto industrial 

 

unifamiliar multifamiliar comercial 

 

 Padrão const. predominante:  baixo/popular médio/normal médio alto fino 

 Acesso:  difícil razoável bom ótimo 

Densidade habitacional: pouca normal alta   

 Valorização imobiliária:  ruim razoável boa ótima 

 
FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO: 

Índice Fiscal:    1,00 / 1,00 = 1,0000 
Padrão Construtivo:    4,568 / 4,568 = 1,0000 
Obsolescência Física e Funcional:  0,8029 / 0,8029 = 0,9772 
Oferta:     0,90 

 

CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO (R$/M²): 

Vu = (R$ 250.000,00* 0,90) * {1 + [(1,0000 - 1) + (1,0000 - 1) + (1,0000 - 1)]} = R$ 737,75/m² 
                                                   300,00 m² + [(10,00 m² * 1) / 2] 

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

 1
00

42
59

-3
6.

20
18

.8
.2

6.
02

78
 e

 c
ód

ig
o 

37
6F

32
C

.
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

 F
E

R
N

A
N

D
O

 R
O

D
R

IG
U

E
S

 D
O

S
 S

A
N

TO
S

 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
4/

01
/2

02
1 

às
 2

3:
34

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
IA

Q
21

70
00

19
93

7 
   

 .

fls. 219



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

           ANEXO III 

 MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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          ANEXO IV 

CONTRATO DE COMPROMISSO DE 

COMPRA E VENDA 
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          ANEXO V 

  AVISOS DE VISTORIA 
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