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1- CONDIÇÕES PRELIMINARES  

 

O presente trabalho tem como finalidade realizar a avaliação do valor de 

mercado referente a 7,5% (sete e meio por cento) do imóvel matriculado 

sob nº. 14.587 do Registro de imóveis da Comarca de Mogi Guaçu, de 

área tabular de 46,3396 hectares, sendo tal informação retificada na 

Averbação 09 de 17 de maio de 2011. 

 

O imóvel objeto é cadastrado no INCRA com CCIR n° 000.043.598.860-

1, denominação Sítio Nova Olinda, possuindo área total de 46,3000 

hectares. 

 

Da mesma forma, encontramos no Registro 11 de 17 de maio de 2011 

que o Requerido recebeu em partilha do imóvel objeto 7,5% (sete e 

meio por cento) em área ideal no mesmo. 

 

Verifica-se constar na Matrícula nº. 14.587 do Cartório de Registro de 

imóveis da Comarca de Mogi Guaçu a existência das seguintes 

benfeitorias: uma casa sede, um estábulo, um cômodo para depósito de 

milho, adubo, uma tulha, uma pocilga, um bezerreiro, uma casa para 

moinho e onze casas para colonos. 

 

Consta, em petição do Requerente de fls. 281/282, a localização 

georreferenciada da entrada da propriedade e da sede, casa de morada 

do Requerido. 
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4 
Para fundamentar os trabalhos periciais 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. 

 

Esse presente Laudo atende ao disposto na Norma Brasileira ABNT 

NBR 14653-3:2019 (Avaliação de Bens – Parte 3: Imóveis rurais e seus 

componentes) e demais Normas Brasileiras correlatas. 

 

Estarão encartados no corpo deste Parecer as informações, cálculos e 

arbitramentos que subsidiaram o processo avaliativo, sendo 

consideradas todas documentações e informações coletadas nos autos 

como fidedignas e verdadeiras. 
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5 
2- LOCALIZAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

2.1- LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel descrito na Matrícula nº 14.587 do Registro de imóveis da 

Comarca de Mogi Guaçu, acessível por estrada sem pavimentação, 

através da Estrada Municipal da Roseira.  

 

Mapa de Localização: 

Fonte: Digital Globe por Google Maps, com indicação aproximada da 

área de interesse dessa ação. 
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6 
Foto por Satélite:  

 

Fonte: Maxar Tacnologies por Google Earth, com indicação aproximada 

do imóvel. 
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7 
2.2- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

O imóvel descrito na Matrícula nº 14.587 do Registro de imóveis da 

Comarca de Mogi Guaçu, possui de área tabular de 46,3396 hectares, 

tendo sido esta informação retificada na Averbação 09 de 17 de maio de 

2011. 

 

O imóvel objeto é cadastrado no INCRA com CCIR n° 000.043.598.860-

1, denominação Sítio Nova Olinda, possuindo área total de 46,3000 

hectares. 

 

Da mesma forma, encontramos no Registro 11 de 17 de maio de 2011 

que o Requerido recebeu em partilha do imóvel objeto 7,5% (sete e 

meio por cento) em área ideal no mesmo. 

 

Verifica-se constar na Matrícula nº. 14.587 do Registro de imóveis da 

Comarca de Mogi Guaçu haver no mesmo as seguintes benfeitorias: 

uma casa sede, um estábulo, um cômodo para depósito de milho, 

adubo, uma tulha, uma pocilga, um bezerreiro, uma casa para moinho e 

onze casas para colonos. 

 

Fora para dirimir tal questão levantadas as áreas das benfeitorias que 

puderam ser identificadas, destacadas na foto de satélite abaixo: 
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Fonte: Maxar Tacnologies por Google Earth, com demarcação e 

levantamento das benfeitorias observadas. 

 

Notou-se pelo levantamento realizado acima que existiam no imóvel 

objeto as seguintes benfeitorias, com a soma do arbitramento de suas 

áreas: 

 

1- Edificações padrão 1.2.3 – Casa Padrão Econômico, área 

total de 910 m²  

2- Edificações padrão 2.2.2 – Galpão Padrão Econômico, área 

total de 1485 m² 

3- Edificações padrão 3.1.2 – Cobertura Padrão Médio, área 

total de 157 m² 
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9 
Foram as documentações, apuradas e as acostadas nos autos, 

analisadas a fim de se constatar as classes de terras para o imóvel em 

questão.  

 

As descrições e conceitos foram extraídos do Manual Brasileiro para 

Levantamento da Capacidade de Uso da Terra - ETA - Brasil/Estados 

Unidos, 1971. A distribuição das áreas é baseada na estimativa 

realizada, não sendo efetuadas medições “in loco”. 
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10 
- Áreas com aproveitamento econômico – Cultura de Cana de Açúcar: 

 

Grupo A – Classe III, Subclasse “e”: Terras passíveis de utilização com 

culturas anuais, perenes, pastagens, ou reflorestamento, com problemas 

complexos de conservação do solo. Quando cultivadas sem cuidados 

especiais, estão sujeitos a severos riscos de depauperamento, 

principalmente no caso de culturas anuais. Requerem medidas intensas 

e complexas de conservação do solo, a fim de poderem ser cultivadas 

segura e permanentemente, com produção média a elevada de culturas 

adaptadas.  Nessa subclasse apresenta o solo limitação por erosão ou 

risco de erosão, necessitando de práticas de conservação como controle 

dos sulcos de erosão, sulcos em nível, controle do pisoteio, plantio de 

forrageiras de vegetação densa. 

 
 

Classificação do solo Hectares Porcentagem de utilização 
I   
II   
III   
IIIe 46,3000 100,00% 
IV   
V   
VI   
VII   
VIII   

TOTAL 46,3000 100,00% 
 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 380



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

11 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 381



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

12 

 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 382



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

13 

 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 383



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

14 

 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 384



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

15 

 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 385



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

16 

 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 386



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

17 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 387



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

18 

Imagens 1 a 8: Matrícula do imóvel objeto, presente nos autos em fls. 
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3- AVALIAÇÃO 
 
 
3.1- METODOLOGIA 
 
 
A definição de Valor de Mercado contida na NBR 14653 é:  

 

“VALOR DE MERCADO é o preço estimado, 

em moeda nacional e à data de referência 

desta avaliação, que o imóvel terá como valor, 

se exposto à venda, em mercado aberto e 

sem compulsão, permitindo um tempo 

razoável para se achar um comprador que o 

adquira com conhecimento de todos os seus 

usos atuais, para o qual está destinado, e, de 

suas potencialidades”.  

 

 

Ressaltando que o mercado imobiliário não é, por natureza, de 

concorrência perfeita o que exigiria:  

 

a) homogeneidade dos bens levados a mercado;  

 

b) número elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que não 

possam, individualmente ou em grupos, alterar o mercado;  

 

c) inexistência de influências externas;  
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20 
d) racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos 

sobre o bem, o mercado e as suas tendências;  

 

e) perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez 

com liberdade plena de entrada e saída do mercado.  
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21 
3.1.1- VALOR DAS TERRAS NUAS 
 
 
O preço da terra, por hectare, foi obtido pelo Método Comparativo Direto 

de Dados do Mercado, ou seja, após levantamento efetuado em 

imobiliárias, corretores e pessoas ligadas ao meio rural, além daquelas 

que as partes produziram e que este Jurisperito considerou como 

relevantes para compor o rol amostral, comparando-se o imóvel objeto 

com outras semelhantes que estão à venda ou que foram vendidas, 

situadas na mesma região, utilizando-se o método comparativo direto, 

bem como a avaliação “in loco” deste avaliador.  

 

A norma oficial de avaliação de imóveis rurais para o Brasil é a NBR 

14653-3/04, da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). 

Como a própria Norma recomenda, para a sua aplicação é necessário 

consultar a Lei Federal nº 4.504 de 30/11/1994 (Estatuto da Terra) e o 

Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra 

(ETA/MA).  

 

Além desta, também existe a Norma Básica para Perícias de 

Engenharia do IBAPE/SP, aprovada em Agosto de 1994, a qual fixa 

procedimento para elaboração de laudos. Neste caso, o capítulo que 

interessa corresponde ao item 6.4.6. Requisitos Complementares 

Envolvendo Imóveis Rurais. Adotaremos, portanto, na presente 

avaliação basicamente as recomendações contidas na NBR 14653-3/04 

e nas Normas do IBAPE/SP. 
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- Atualização Monetária: 

 

Não será aplicado aos elementos comparativos são contemporâneos à 

avaliação (de até um ano da data da avaliação), os anteriores naqueles 

não houver oferta publicada será aplicado o índice da Tabela Prática do 

TJ-SP. 

 

- Fator Oferta: 

 

Adotou-se um fator de redução de 10% sobre o preço ofertado, 

considerando-se a elasticidade da negociação, ocorrido no fechamento. 

 

- Fator Nota Agronômica: 

 

O critério de julgamento da localização de um imóvel rural refere-se, 

principalmente, à qualidade dos acessos e à proximidade dos mercados 

consumidores dos produtos explorados. Na valoração das terras 

adotaremos a tabela de depreciação abaixo, onde consideraremos a 

importância do tipo de estrada, as condições de tráfego durante o ano, e 

a importância das distâncias aos centros de referência (consumo). 
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23 

 
Fonte: Camargo Lima (2002), adaptada de Kosma (1985) 

 

Uma vez identificadas e determinadas as Classes de Capacidade de 

Uso do Solo, as condições de acesso e localização do imóvel foi 

possível obter a nota agronômica por meio de fatores de ponderação 

abaixo, denominado Fator Nota Agronômica: 

 

 
Fonte: Avaliação de Propriedades Rurais, adaptado de Kosma (1985) e citado por 

Rossi (2005) 
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24 
- Fator área: 

 

Os elementos comparativos foram corrigidos em função de sua área, 

observando-se que existe uma diferença de valores unitários de acordo 

com a área avalianda, sendo os de maior área com unitários menores, 

limitando-se a sua influência à parcela com que os mesmos contribuem 

na composição do valor final do imóvel. Para o cálculo do fator de 

dimensão de áreas, aplicou-se escalas de valor apresentadas pelo 

Prof.° Dr. Carlos Arantes no curso in company (2013), conforme tabela 

abaixo: 

 

Área Coeficiente 

Até 500 hectares 1,00 

Entre 500 e 1.000 hectares 0,95 

Entre 1.000 e 2.000 hectares 0,90 

Entre 2.000 e 5.000 hectares 0,85 

Acima de 5.000 hectares 0,80 
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25 
- Fator Profundidade, Textura e Fertilidade: 

 

Para estabelecer tal Fator, considerou-se inicialmente as informações 

disponibilizadas pelas fontes nas quais foram obtidas as amostras. Uma 

vez determinadas as características do avaliando e das amostras, foram 

aplicadas as escalas de valor abaixo, apresentadas por Arantes (2003): 

 

 

Tipo de Solo Coeficiente 

Solos profundos, textura argilosa e fertilidade alta 1,20 

Solos profundos, textura média e fertilidade alta 1,10 

Solos profundos, textura argilosa e fertilidade boa a média 1,00 

Solos profundos, textura argilosa e fertilidade média 0,90 

Solos medianamente profundos, textura média e fertilidade média a 

baixa 

0,80 

Solos rasos, textura arenosa e fertilidade muito baixa 0,70 
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26 
- Fator Topografia: 

 

Para determinação do Fator Topografia, foram igualmente aplicados os 

fatores apresentados por Arantes (2003): 

 

Topografia Coeficiente 

Plano 1,20 

Suave Ondulada 1,00 

Ondulada 0,80 

Fortemente Ondulada 0,60 

 

 

 

- Fator Serviços: 

 

Para realizar a correção dos padrões de recursos disponíveis do imóvel 

avaliando frente às amostras coletadas no mercado, utilizou-se a tabela 

citada por Canteiro (1998), o qual contempla os seguintes componentes: 

 

Serviço Coeficiente 

Água Potável 0,15 

Energia Elétrica 0,15 

Rede Telefônica 0,05 
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27 
- Fator Servidão:  

 

Para o presente Fator analisa-se as condições de servidões de 

passagem, para qual foi considerada a situação paradigma de áreas que 

tivessem acesso direto ou aquelas que possuíam acesso através de 

servidões de passagem, conforme Arantes (2013): 

 

Acesso Coeficiente 

Direto por via pública 1,00 

Através de servidão de passagem 0,90 

 

 

- Fator Referência: 

 

Sendo a distância até os centros comerciais pode representar um 

relevante fator de alteração do valor do imóvel, adotou-se o fator de 

distância à sede municipal, cujos valores foram apresentados por 

Arantes (2013): 

 

Distância Coeficiente 

Até 10 km 1,00 

Entre 10 e 20 km 0,95 

Entre 20 e 30 km 0,90 

Entre 30 e 40 km 0,85 

Entre 40 e 50 km 0,80 

Acima de 50 km 0,75 

 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 397



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

28 
- Fator Hidrografia: 

 

Para ponderação da oferta hídrica será utilizado o Fator Hidrografia, cuja 

escala de valor é determinada por Arantes (2013): 

Oferta hídrica Coeficiente 

Rede hidrográfica de grande porte e permanente 1,00 

Rede hidrográfica de pequeno porte e permanente 0,95 

Rede hidrográfica de pequeno porte e temporária 0,85 

Rede hidrográfica com limitações 0,80 

 

Uma vez determinados os fatores de homogeneização a serem 

aplicados a cada uma das amostras, este serão multiplicados pelo valor 

unitário do terreno, atribuindo a cada uma das amostras um unitário 

específico, permitindo a utilização destas no tratamento estatístico. 
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29 
3.1.2- DETERMINAÇÃO DE VALOR DAS EDIFICAÇÕES 

 

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.  

 

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:  
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30 
 – 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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Fonte: Depreciação pelo estado de conservação – IBAPE/SP 
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32 
3.2 - DADOS AMOSTRAIS E VALOR UNITÁRIO PARADIGMA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

81
79

-6
2.

20
15

.8
.2

6.
03

62
 e

 c
ód

ig
o 

X
1o

2P
S

4J
.

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
 J

O
S

E
 M

E
N

A
H

 L
O

U
R

E
N

C
O

 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

 0
9/

06
/2

02
3 

às
 1

3:
59

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
M

G
U

23
70

05
18

85
4 

   
 .

fls. 402



FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

33 

Amostra
Valor Unitário Homogeneizado 

(R$/ha)

1 14.119,10R$                        

2 21.269,01R$                        

3 20.268,19R$                        

4 15.858,88R$                        

5 15.201,99R$                        

Soma 86.717,18R$                        

Média 17.343,44R$                        

(-30%) 12.140,40R$                        

(+30%) 22.546,47R$                         

 

Todas as amostras estão dentro do intervalo +/- 30%, portanto 

passaremos ao Tratamento Estatístico das amostras. 

 

 

Amostras 5

Média 12.140,40R$    

Desvio Padrão 962,01

Coeficiente de Variação 7,92%

d/S crítico 1,96

Amostras saneadas 5

Média saneada R$ 12.140,40

DP saneado 962,01

t de Student

IC inferior 11.817,89R$    (-2,87%)

IC superior 12.462,92R$    (+2,87%)

Tratamento Estatístico

Intervalo de confiabilidade 

1,341
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34 
3.3 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DA ÁREA NUA 

 

 

 

Área 46,3 hectares

F. Área

F. Prof/Text

F. 

Topografia

F. Serviços

F. N. Agron.

F. Servidão

F. 

Referencia

F. Hidrog.

Valor

Inferior

Superior

Valor de Mercado da Área Nua Imóvel Objeto

2.184.095,96R$                                             

SOLO CLASSE IIIe

12.140,40R$                                                   

1,00

0,90

0,80

0,20

0,713

1,00

0,95

0,95

Valor Unit. 

Saneado 

Paradigma

2.123.161,23R$                                             

Intervalo de Confiabilidade

2.062.226,50R$                                             

 

 

 

 

Determinou-se pelo método da Homogeneização por Fatores que o 
imóvel objeto possuí a seguinte faixa de avaliação, num intervalo de 
confiança de 80%: 

 

 

Valor mínimo Valor médio Valor máximo 

R$ 2.062.226,50 R$ 2.123.161,23 R$ 2.184.095,96 
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35 
3.4- DETERMINAÇÃO DO VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

Edificações padrão 1.2.3 – Casa Padrão Econômico, área total de 910 m²  

 

Área construída (Ac): 910,00 m²  

Tipo de construção: 1.2.3 – Casa Padrão Econômico (Índice 0,786) 

Estado de conservação: Necessitando de reparos simples  

Idade estimada = 30 anos 

Vida útil = 70 anos 

42,86% de vida útil utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,645 

Foc= 0,7160 

CUB = R$ 1.942,27 

 

Vc1= R$994.687,28 

 

Edificações padrão 2.2.2 – Galpão Padrão Econômico, área total de 1485 

m² 

 

Área construída (Ac): 1.485,00 m²  

Tipo de construção: 2.2.2 – Galpão Padrão Econômico (Índice 0,360) 

Estado de conservação: Necessitando de reparos simples  

Idade estimada = 30 anos 

Vida útil = 60 anos 

50,00% de vida útil utilizada - Tabela de Ross-Heidecke: k = 0,512 

Foc= 0,6096 
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36 
CUB = R$ 1.942,27 

 

Vc2= R$632.970,57 

 

Edificações padrão 3.1.2 – Cobertura Padrão Médio, área total de 157 m² 

 

Área construída (Ac): 157 m²  

Tipo de construção: 3.1.2 – Cobertura Padrão Médio (Índice 0,205) 

Estado de conservação: Necessitando de reparos simples  

Idade estimada = 30 anos 

Vida útil = 30 anos 

100,00% de vida útil utilizada – Saldo Residual de 10% 

CUB = R$ 1.942,27 

 

Vc3= R$6.251,20 

 

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 

Vc = R$994.687,28+ R$632.970,57 + R$6.251,20 

Vc = R$ 1.633.909,04 
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37 
3.5- VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

O Valor Total do imóvel objeto será dado pela soma da terra nua e das 

construções existentes na área expropriada, sendo calculado conforme a 

seguinte expressão:  

 

V = Vt + Vc , onde: 

 

V → Valor total  

Vt → Valor da terra nua 

Vc → Valor das construções  

 

Substituindo pelos valores: 

 

Vt = R$ 2.123.161,23 +R$ 1.633.909,04 

Vt = R$ 3.757.070,27  
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38 
3.6- GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 

 
ITEM DESCRIÇÃO GRAU DE PRECISÃO 

III II I 

1 Caracterização do bem 
avaliando 

Completa quanto a 
todos os atributos 

analisados 

Completa 
quanto aos 
atributos 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
uma situação 

paradigma 

2 Quantidade mínima de 
dados efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 Apresentação dos dados Atributos relativos a 
todos os dados e 

variáveis analisados 
na modelagem 

científica 

Atributos 
relativos a 

todos os dados 
e variáveis 

analisados na 
modelagem 

Atributos 
relativos aos 

dados e 
variáveis 

efetivamente 
utilizados no 

modelo 
4 Origem dos fatores de 

homogeneização (conforme 
7.7.2.1) 

Estudos embasados 
em metodologia 

científica 

Publicações Análise do 
avaliador 

5 Intervalo admissível de 
ajuste para o conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00 

SOMATÓRIO PONTUAÇÃO 45 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II 

 
 
 

DESCRIÇÃO GRAU DE PRECISÃO 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno do valor central da estimativa 

III 
≤30% 

II 
≤40% 

I 
≤50% 
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39 
3.7- VALOR DA PARTE IDEAL DO REQUERIDO NO IMÓVEL OBJETO 

 

O Requerido possuí, em parte ideal, 7,5% (sete e meio por cento) do 

imóvel objeto, sendo então calculado o equivalente financeiro de seu 

quinhão conforme a seguinte expressão:  

 

Vr = V x 7,5% , onde: 

 

Vr → Valor equivalente ao quinhão do Requerido 

V → Valor total do imóvel 

7,5% → Parte ideal do Requerido no imóvel objeto  

 

Substituindo pelos valores: 

 

Vr = R$ 3.757.070,27 x 0,075 

Vr = R$ 281.780,27  
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6- CONCLUSÃO 

 

Pelo detalhado nas memórias de cálculo e descritivos, esse Perito 

chega à conclusão que o justo valor para 7,5% (sete e meio por 

cento), quinhão em parte ideal do Requerido, do imóvel matriculado 

sob o nº 14.587 do Registro de imóveis da Comarca de Mogi Guaçu, 

data-base Junho de 2023, é de: 

 

R$ 281.780,27  

(DUZENTOS E OITENTA E UM MIL, SETECENTOS E OITENTA REAIS 
E VINTE E SETE CENTAVOS) 
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FLÁVIO MENAH LOURENÇO – Engenheiro Civil  

 

Engenheiro Civil – Perito/Avaliador – Perito Grafotécnico – Perito Contábil 
Com atuação de mais de 20 anos em todo o território nacional   

 “e-mail”: peritoflaviomenah@gmail.com 
www.montecastelo.eng.br 

 

41 
TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Esse Laudo é composto de 41 (quarenta e uma) páginas assinadas 

rubricadas e assinadas, todas compondo o corpo principal. 

 

Sem nada a mais a apresentar no momento, dou como encerrado este 

Parecer de Avaliação, submetendo-o à elevada apreciação de Vossa 

Excelência. 

 

 

 

Termos em que, 

Pede e Espera Juntada. 

 

 

Mogi Guaçu, 09 de junho de 2023. 
 
 
 

______________________________ 
FLÁVIO MENAH LOURENÇO 

Perito Judicial 
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