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No transcorrer deste trabalho serão obedecidos aos 

preceitos básicos NBR-14.653, parte II, (Norma Brasileira para Avaliações de Bens - Imóveis 

Urbanos) da ABNT, bem como à Norma para Avaliação de Imóveis do IBAPE-SP e aos critérios 

e recomendações dos trabalhos publicados pela mesma entidade. 

 

 

Este trabalho pericial tem por escopo, encontrar o valor 

atual e de mercado para o imóvel correspondente ao  da , do 

empreendimento , objeto da , cuja descrição é a 

seguinte: 

 

 

O imóvel penhorado trata-se de um terreno destinado a 

incorporações, situado à Avenida das Magnólias, Empreendimento “Parque Faber – 1ª. Etapa”, 

constituído do LOTE 01 da QUADRA AN. 

 

O signatário efetuou minuciosas vistorias no imóvel 

avaliando no dia 23/05/2017, tirando as fotos em anexo 03 deste laudo. 
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O terreno possui de um paralelogramo, com as seguintes 

medidas: 

Frente para a Avenida das Magnólias  37,34 m  

Fundos (divisa com o Residencial I)  37,34 m 

Lateral direita     50,00 m 

Lateral esquerda     50,00 m 

Área total      1.824,81m2 

 

O terreno possui aclive em direção aos fundos, sendo o 

solo firme e seco. 

O empreendimento Parque Faber foi subdivido em várias 

etapas, sendo que na 1ª Etapa existe o Shopping Center Iguatemi, o Residencial I e, em seu 

entorno, quadras de lotes comerciais e lotes destinados a incorporações verticais, sendo o 

referido empreendimento servido por asfalto, luz, água, esgoto, rede telefônica e demais 

melhoramentos públicos básicos. 

 

No terreno, encontram-se executados os tubulões das 

fundações (fotos 05 e 06) para a construção de um prédio de apartamentos cuja incorporação 

consta do registro R.12 da Matrícula 60.601 e cuja edificação deveria ser composta de um 

subsolo, térreo, 10 pavimentos tipo com 4 apartamentos por andar e dois pavimentos contendo 

dois apartamentos tipo duplex, com área construída total de 6.035,07 m2. 

 

Além dos tubulões foi verificada a existência de um muro 

de arrimo com altura aproximada 1,5 metros, paralelo e nas proximidades do muro do 

Residencial I do Parque Faber (fotos 06 e 07). 
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No caso em estudo, tem-se que o imóvel avaliando é 

constituído basicamente por um terreno destinado à construção de edifício de múltiplos andares, 

sobre o qual foram executados um muro de arrimo e os tubulões para a construção de um prédio 

residencial com 12 andares, além de térreo e subsolo. 

 

No entender deste perito, a experiência indica que 

. 

 

Nesse sentido, cabe esclarecer que uma construtora ou 

incorporador que adquirisse o terreno, teria que se sujeitar a comprar também o projeto do prédio 

que se pretendia executar no local e executar a obra de acordo com o mesmo projeto ou, 

alternativamente, teria que abandonar ou até demolir na totalidade ou em parte as obras de 

fundações já executadas. 

 

Cada construtora possui padrões e metodologias 

construtivas próprias, de modo que, dificilmente haveria interesse em adquirir um terreno com 

tubulões já executados. 

 

Assim, este perito tem a convicção de que os tubulões 

executados não possuem valor comercial algum, ao contrário, constituem ônus. O muro de 

arrimo até poderia ser aproveitado, já que, com maior facilidade, poderia ser compatibilizado com 

um novo projeto para o local, mas seu valor seria praticamente anulado em razão da 

necessidade de demolição total ou parcial dos tubulões existentes. 

 

Ante o exposto, este perito entende que 

, que será determinado através do 

Método Comparativo Direto. 
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Utilizar-se-á o método comparativo de dados de mercado 

para se avaliar o terreno. Tal método consiste numa pesquisa de ofertas ou negócios de terrenos 

ocorridos dentro da região avalianda, que após sofrer um “tratamento por fatores”, antigamente 

chamado de homogeneização, e cálculos estatísticos, fornece o Valor Unitário Básico (Vu) de 

terrenos da região.  

 

O signatário efetuou pesquisa para a região avalianda e 

adjacências, obtendo os seguintes elementos relacionados no anexo 03 deste laudo. 

 

O tratamento por fatores seguiu os parâmetros indicados 

na Norma para Avaliação de Imóveis do IBAPE e seu processamento, inclusive, cálculos 

estatísticos foram realizados através de planilha específica. Os fatores utilizados foram os 

seguintes: 

 

No fator transposição será considerado o índice local indicado pela Planta Genérica do 

Município de São Carlos. 

 

Como forma de corrigir a elasticidade das ofertas. 

Ofertas :                                       Ff = 0.90   

Negócios realizados ou opiniões:  Ff = 1.00 

 Tendo em vista a redução do coeficiente de variação da amostra com a aplicação do fator 

de área, este será considerado de modo análogo ao item 10.3.2. da Norma para Avaliação 

de Imóveis do IBAPE/SP, considerando: 

• Área mínima Amin = 800,00 m² 
• Área máxima Amax = 2.500,00 m² 
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• Área de referência Aref = 1.500,00 m² 
• Coeficiente de área a = 0,20 
  
A formulação final é a seguinte:  
  Se Alote < Amin então   Fa = (Aref/Amin)a 
                  senão • •  Se Alote < Amax então  Fa = (Aref/Alote)a 
                                            senão  Fa = (Aref/Amax)a

 

 

Considerado na avaliação de terrenos em áreas com potencialidades comerciais e de 

incorporações, com os fatores apresentados nas tabelas 1 e 2, aplicados diretamente às área 

mínimas dos intervalos, o que pode ser traduzido pela seguinte expressão:  

 

De acordo com as pesquisa, tratamento por fatores e 

cálculos estatísticos apresentados no Anexo 02 deste laudo, apurou-se o seguinte valor unitário 

básico: 

O valor final do terreno será dado, então, pela 

ponderação entre o valor unitário básico e os fatores aplicáveis em razão dos atributos do 

avaliando, ou seja: 

m

m2

48,87      m

Coeficientes:

Cpr = 0,00 (transp.)

Ca  = -37,08 (área)

Ce  = 0,00 (esq.)

Vu  = 

em números redondos:
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Após as vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram 

necessários, este Jurisperito conclui que o valor atual e de mercado para o imóvel avaliando, 

objeto da Matrícula 60.601 do CRI local, é de 

.  

 

Este laudo de avaliação é composto de SETE (07) 

laudas e TRÊS (03) anexos. 

 

Nada mais, o signatário coloca-se à disposição deste 

Juízo para eventuais esclarecimentos que se fizerem necessários. 

 

HONRADO PELA NOMEAÇÃO! 

 

São Carlos, 24 de agosto de 2017. 

 

 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

p
s:

//
e

sa
j.t

js
p

.ju
s.

b
r/

p
a

st
a

d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
0

5
3

8
7

-7
1

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

5
6

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

1
5

E
7
A

1
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

O
G

E
R

IO
 G

IG
L

IO
 F

E
R

R
E

IR
A

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
4

/0
8

/2
0

1
7

 à
s 

1
5

:1
1

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
S

C
L

1
7

7
0

0
8

3
6

7
8

7
  

  
 .

fls. 152

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

p
s:

//
e

sa
j.t

js
p

.ju
s.

b
r/

p
a

st
a

d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
0

9
2

7
0

-8
9

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

5
6

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

1
8
A

9
9

F
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

G
E

U
 D

A
 S

IL
V

A
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
1

/0
9

/2
0

1
7

 à
s 

1
7

:5
1

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 1
0

0
9

2
7

0
8

9
2

0
1

7
8

2
6

0
5

6
6

.

fls. 342



 

                                   

 

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005387-71.2016.8.26.0566 e código 115E7A1.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA, protocolado em 24/08/2017 às 15:11 , sob o número WSCL17700836787     .

fls. 1
5

3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009270-89.2017.8.26.0566 e código 118A99F.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por AGEU DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2017 às 17:51 , sob o número 10092708920178260566.

fls. 3
4

3



Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005387-71.2016.8.26.0566 e código 115E7A1.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA, protocolado em 24/08/2017 às 15:11 , sob o número WSCL17700836787     .

fls. 1
5

4

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009270-89.2017.8.26.0566 e código 118A99F.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por AGEU DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2017 às 17:51 , sob o número 10092708920178260566.

fls. 3
4

4



 

            

 
    

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005387-71.2016.8.26.0566 e código 115E7A1.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA, protocolado em 24/08/2017 às 15:11 , sob o número WSCL17700836787     .

fls. 1
5

5

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009270-89.2017.8.26.0566 e código 118A99F.
Este documento é cópia do original, assinado digitalmente por AGEU DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/09/2017 às 17:51 , sob o número 10092708920178260566.

fls. 3
4

5



 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

p
s:

//
e

sa
j.t

js
p

.ju
s.

b
r/

p
a

st
a

d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
0

5
3

8
7

-7
1

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

5
6

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

1
5

E
7
A

1
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

O
G

E
R

IO
 G

IG
L

IO
 F

E
R

R
E

IR
A

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
4

/0
8

/2
0

1
7

 à
s 

1
5

:1
1

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
S

C
L

1
7

7
0

0
8

3
6

7
8

7
  

  
 .

fls. 156

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

p
s:

//
e

sa
j.t

js
p

.ju
s.

b
r/

p
a

st
a

d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
0

9
2

7
0

-8
9

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

5
6

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

1
8
A

9
9

F
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

G
E

U
 D

A
 S

IL
V

A
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
1

/0
9

/2
0

1
7

 à
s 

1
7

:5
1

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 1
0

0
9

2
7

0
8

9
2

0
1

7
8

2
6

0
5

6
6

.

fls. 346



 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

p
s:

//
e

sa
j.t

js
p

.ju
s.

b
r/

p
a

st
a

d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
0

5
3

8
7

-7
1

.2
0

1
6

.8
.2

6
.0

5
6

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

1
5

E
7
A

1
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

O
G

E
R

IO
 G

IG
L

IO
 F

E
R

R
E

IR
A

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 2
4

/0
8

/2
0

1
7

 à
s 

1
5

:1
1

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 W
S

C
L

1
7

7
0

0
8

3
6

7
8

7
  

  
 .

fls. 157

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ce
ss

e
 o

 s
ite

 h
tt

p
s:

//
e

sa
j.t

js
p

.ju
s.

b
r/

p
a

st
a

d
ig

ita
l/p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
ci

a
D

o
cu

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

ce
ss

o
 1

0
0

9
2

7
0

-8
9

.2
0

1
7

.8
.2

6
.0

5
6

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 1

1
8
A

9
9

F
.

E
st

e
 d

o
cu

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l, 
a

ss
in

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r 
A

G
E

U
 D

A
 S

IL
V

A
 e

 T
ri
b

u
n

a
l d

e
 J

u
st

ic
a

 d
o

 E
st

a
d

o
 d

e
 S

a
o

 P
a

u
lo

, 
p

ro
to

co
la

d
o

 e
m

 0
1

/0
9

/2
0

1
7

 à
s 

1
7

:5
1

 ,
 s

o
b

 o
 n

ú
m

e
ro

 1
0

0
9

2
7

0
8

9
2

0
1

7
8

2
6

0
5

6
6

.

fls. 347



 

 

 

 

Ref

=1

 

 

> 2X

< 1/2

1      715 2.160.000,00 48,87        1        0,00 1.183,68   0,00 1.183,68 0,00 1.183,68 0,00 1.183,68  

2      931 1.747.800,00 48,87        2        0,00 957,80     0,00 957,80   0,00 957,80   0,00 957,80    

3      932 1.747.800,00 48,87        3        0,00 957,80     0,00 957,80   0,00 957,80   0,00 957,80    

4      934 1.125.000,00 61,95        4        0,00 907,99     0,00 907,99   0,00 907,99   0,00 907,99    

5      1611 945.000,00   61,07        5        0,00 773,77     0,00 773,77   0,00 773,77   0,00 773,77    

6      1612 1.207.800,00 63,06        6        0,00 957,74     0,00 957,74   0,00 957,74   0,00 957,74    

7      1613 2.880.000,00 56,36        7        0,00 1.042,44   0,00 1.042,44 -29,34 1.013,10 -29,34 1.013,10   

Obs.: Fator de transposição dispersante, razão pela qual foi descartado. 
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