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3 
1- RESUMO  

 

Objetivo: O presente trabalho tem como finalidade realizar a avaliação 

do valor de mercado referente ao imóvel “Gleba L04 do Condomínio 

Nova Suíça – Monte Acrópolis” inscrito em área a maior em parte ideal 

de 2/11 avos do imóvel descrito na Matrícula nº 003894 do Cartório de 

Registro de Imóveis da Comarca de Itatiba. 

 

 

Foto 1: Nota-se que o imóvel avaliando, apesar de descrito em parte 

ideal, trata-se do Lote 4 da Rua dos Manacás, Condomínio Nova Suíça 

– Monte Acrópolis, não possuindo construção identificável. 
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4 
2- CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

 
Este Jurisperito foi honrosamente nomeado para realizar a 

avaliação do preço de mercado do imóvel supra em reforço de penhora 

na presente ação conforme Decisão da MMª Juíza às fls. 348. 

 

Para tanto, 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. 

 

Não consta, s.m.j., a apresentação de quesitos (pelas partes 

ou pelo MM. Juízo), nem de contestação pelo Requerido. 

 

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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5 
3- LOCALIZAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

O imóvel objeto desta perícia é um terreno, “Gleba L04 do 

Condomínio Nova Suíça – Monte Acrópolis” inscrito em área a maior em 

parte ideal de 2/11 avos do imóvel descrito na Matrícula nº 003894 do 

Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Itatiba, sendo descrito 

como:  

 

“Gleba de terras designada pela letra “L”, com área total de 

22.550,20 m² (vinte e dois mil, quinhentos e cinquenta metros e vinte 

centímetros quadrados), localizada no Bairro dos Leite, km 110 da 

Rodovia D. Pedro I, no local denominado “Monte Acrópolis”, perímetro 

rural deste distrito, município de comarca de Itatiba.” 

 

O presente imóvel objeto trata-se, s.m.j, no Registro 5 da 

referida Matrícula: 

 

“Por escritura datada de 09 de setembro de 1.987, do 2° 

Cartrório de Notas, desta cidade e comarca de Itatiba (l. 321, fls. 005), o 

proprietário, Romulus Rubin, já qualificado pessoa física equiparada a 

pessoa jurídica, inscrito no CGC sob o n° 50.070.093/0001-07, com 

sede na Rodovia D. Pedro I, km 110, neste município, assistido de sua 

mulher Edna Aparecida Francisco de Oliveira Rubin, brasileira, 

engenheira civil, portadora do RG n° 10.456.769 e do CPF n° 

969.045.778-00, sendo ela representado por ele, vendeu parte ideal do 

imóvel, correspondente a 2/11 avos, pelo valor de Cr$ 10.000,00 a 
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6 
Estevam Amodio, brasileiro, comerciante, portador do RG n° 2.523.454 

e do CPF n° 035.540.588-15, casado no regime de comunhão de bens, 

antes da lei 6515/77 com Sueli Scattolino Amodio, domiciliado e 

residente em São Paulo, Capital, na Rua Dr. José Rodrigues Alves 

Sobrinho, 125, apto. 101.” 
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7 
Mapa de localização: 

Fonte: Google Maps, com demarcação aproximada do imóvel objeto 

desta perícia. 
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8 
Foto de satélite: 

 

Fonte: Google Maps, com demarcação aproximada do imóvel objeto 

desta perícia. 
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Fotos 2 e 3: Nota-se que o imóvel objeto é ocupado por vegetação em 

regeneração natural, não sendo identificável nenhuma construção.  

 

 

O imóvel objeto pode então ser definido como terreno sem 

edificações (área nua), de poligonal irregular, tendo frente única de 19 

metros para a Rua dos Manacás; sua topografia é em declive, sendo 

possível determinar que de frente a fundos possuí 20% de inclinação. 
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Imagens 1 e 2: As duas primeiras folhas da Matrícula para o imóvel 

objeto, onde, s.m.j, o objeto encontra-se descrito no Registro 5 em parte 

ideal. 
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3. 1 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

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

insere possui grau baixo de urbanização, com algumas de suas ruas 

pavimentadas por paralelepípedos, com guias e sarjetas, energia 

elétrica e telefonia, portando pode ser considerada como de urbanização 

incompleta.  
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14 
3.2 – CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

  

O imóvel ora avaliando está inserido em região periférica de 

Valinhos (sendo o Condomínio Nova Suíça – Monte Acrópolis 70% 

inseridos nesta e 30% inserido em Itatiba), no qual é constatada a 

transição de imóveis rurais para o de condomínios fechados de lotes de 

grandes dimensões (chácaras em geral), sendo naqueles que 

receberam benfeitorias edificações exclusivamente residenciais ou de 

lazer indo do padrão médio ao fino.  
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15 
4- AVALIAÇÃO  

 

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 

data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente”.  
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16 
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 

 

Construções: Metodologia para Determinação dos Custos das 

Construções e Benfeitorias 

 

 As construções e benfeitorias serão avaliadas através da 

composição orçamentária de custos, utilizando-se o “Sistema Nacional 

de Pesquisa de Custos e Índices - SINAPI”, levando-se em conta suas 

características construtivas individuais, padrão, tipo, utilização funcional 

e o BDI sobre o valor unitário.  

 

Os valores unitários sofrerão depreciação em função da 

idade aparente da construção, determinada por seu estado de 

conservação, funcionalidade, adequação e obsolescência.  
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17 
Método de Ross e Critério de Heidecke  

 

Para cálculo da depreciação das construções por idade 

aparente e estado de conservação, adotamos o método misto Ross 

(depreciação por idade) Heidecke (depreciação por estado de 

conservação), utilizando-se as seguintes fórmulas:  

 

 = ½.( x/n + x²/n²)  

 

 k1 = [ + (1 - ) c] Vd 2  

 

onde:  

 – fator do método de Ross  

k1 – depreciação total  

c – coeficiente de Heidecke  

x – idade do imóvel  

Vd – valor depreciável  

 

A vida útil foi determinada em função do tipo de edificação, 

de acordo com a tabela do Bureau of International Revue.  

 

Coeficiente de depreciação (k1): também denominado “fator 

de depreciação por idade e conservação (FIC), é o fator extraído das 

tabelas de depreciação física e estado de conservação pelo critério de 

Ross Heidecke, e foi calculado através da fórmula:  

 

k1 = (100 – Índice da Tabela)/100 
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Depreciação pelo estado de conservação – IBAPE/SP 
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4.1- ELEMENTOS COMPARATIVOS  
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35 
VALOR DE VENDA DO IMÓVEL   
 
Vu= R$ 179,56/m² 
 

 

Temos que o valor do terreno será calculado conforme a 

seguinte expressão: 

 

, onde: 

 

  

 

 

 

Área com capacidade de uso (não considerando passivo): 
 
 
V = R$ 179,56 x 4.518,95 m² 

V = R$ 811.422,66 

 
 
  
Arredondando-se o valor, dentro do limite de 1% previsto em 

Normas, fica determinado o valor de venda do imóvel avaliando no 

valor comercial de R$ 812.000,00 (oitocentos e doze mil reais).  
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36 
5- CONCLUSÃO 

 

Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, este 

Perito chega à conclusão que o justo valor total para o imóvel 

“Gleba L04 do Condomínio Nova Suíça – Monte Acrópolis” inscrito 

em área a maior em parte ideal de 2/11 avos do imóvel descrito na 

Matrícula nº 003894 do Cartório de Registro de Imóveis da Comarca 

de Itatiba, data-base Maio de 2023, é de: 

 

 

R$ 812.000,00  

(OITOCENTOS E DOZE MIL REAIS) 
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37 
TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Esse Laudo é composto de 37 (trinta e sete) páginas, 

compondo todas o corpo principal. 

 

Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como 

encerrado este Laudo, submetendo-o à elevada apreciação de Vossa 

Excelência. 

 

 

Termos em que,  
Pede e Espera Juntada 

 
Itatiba, 17 de maio de 2023. 

 
 
 

______________________________ 
FLÁVIO MENAH LOURENÇO 

CREA nº 5061087380/D 
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