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Exmo. Senhor Doutor 
Juiz de Direito da Vara Única 
Da Comarca de Aguaí 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.0083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                      Paschoal Francisco Dessimoni, Engenheiro 
Civil,  CREA   nº.   0601163880,   nomeado   Perito   Judicial conforme fls. 515/516 no   
PROCESSO nº. 1000160-55.2020.8.26.0083, Procedimento Comum Cível - 
Condomínio, sendo Requerente Leinidas Rosa Junior e outros e Requerido  Ricardo 
Rosa e outros, vem pelo presente apresentar: 
 
 
 

LAUDO  
 
DE AVALIAÇÃO  
 
DE IMÓVEL 
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1. - PRELIMINARES. 
 
 
 
1.1.-  OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 
                                                           O presente trabalho, conforme DECISÃO de fls. 
515 a 516 dos autos, a seguir colada:  
 

 
 
 
                                                               E como ponto controvertido, conforme 
DECISÃO de fls. 515 a 516 dos autos, a seguir colada, temos:  
                                        
 

 
 
 
 
1.2.-  FINALIDADE DA AVALIAÇÃO. 
 
                                                                Determinar o VALOR DE MERCADO da área 
em pauta, cuja matrícula encontra-se acostada ás fls. 19 a 22 dos autos, abaixo colada -
parte, conforme segue: 
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1.3. -  CONCEITO E DEFINIÇÃO DE VALOR.  
 
                                                                                Conceitualmente, o valor a ser 
analisado apoia-se nos princípios ditados pela NBR 14653 – AVALIAÇÃO DE BENS,  
segundo a qual o valor de um bem ou de seu aluguel é determinado em função da 
metodologia aplicável, a qual por sua vez depende, basicamente, da natureza do bem 
avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de 
informações colhidas no mercado.  
                                                         
            
                                                                                 De acordo com a definição que 
consta da Parte 1 da NBR 14653 – AVALIAÇÃO DE BENS, o valor de mercado é a: 
 
 
“Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente um bem, numa 
data de referência, dentro das condições do mercado vigente.” 
 
 
                                                                                 Também, segundo a definição que 
consta do Glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de Avaliações e 
Perícias do IBAPE/SP, o valor de mercado é: 
 
 
“A expressão monetária teórica e mais provável de um bem, a uma data de 
referência, numa situação em que as partes, conscientemente conhecedoras das 
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à 
negociação, no mercado vigente naquela data.” 
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2. – VISTORIA 
 
 
 
                                            Segundo o artigo 474 do Código de Processo Civil: 
 
  
 
 
                                                                      “As   partes  terão  ciência  da  data  e  local                                
                                                                        designados   pelo   Juiz  ou  indicados  pelo  
                                                                        perito para ter início à produção de  prova” 
 
 
 
 
                                              Cumpridas as exigências legais, de acordo com o 
mandamento processual acima, as partes litigantes foram devidamente informadas da 
data, horário e local da perícia técnica, conforme petição de fls. dos autos; foi realizada 
diligencia técnica in loco, em vinte e três (23) de fevereiro de 2021, ás 9h00min, com a 
presença de: 
 
 
 
I.- Pelos Requerentes:  
                                  Assistente Técnico: Eng. Civil Roberto Mauro Costa 
                                   
           
 
II. - Pelos Requeridos: 
                                   Assitente Técnico Eng. Civil Gilberto de Camillo e                                 
                                   Ricardo Rosa - proprietário 
 
 
 
 
 
 
2.1. -  DA DILIGENCIA TÉCNICA; 
 
 
 
2.1.1. – MEIOS DE ACESSO e LOCALIZAÇÃO: 
 
                                                    Conforme imagem a seguir colada, do GOOGLE 
EARTH;  
 
 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
15

9A
1.

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
 P

A
S

C
H

O
A

L 
FR

A
N

C
IS

C
O

 D
E

S
S

IM
O

N
I 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
 2

2/
03

/2
02

1 
às

 1
7:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

I2
17

00
04

63
81

   
  .

fls. 583



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                               LAUDO: AVALIAÇÃO URBANA                                       5 de 125 
 
 

 

 
 
 

 
 
FOTO nº. 1 –  GOOGLE EARTH 
                        DETALHE: Área em pauta, sendo que: 
 
                                             SETA VERDE indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA 
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2.1.2. -  DA ÁREA AVALIADA. 
 
                                                            Em fls. 19 a 22 e 246 a 252  dos autos, na 
Matrícula 4.523, livro n°. 2 - REGISTRO GERAL, do CARTÓRIO DE REGISTRO DE 
IMÓVEIS E ANEXOS da Comarca de Aguaí/SP indicando que a referida área esta 
dentro do perímetro urbano, conforme abaixo indicada: 
 
                           

 
 
 
 
 
 
2.1.3. -  QUANTO ÁS BENFEITORIAS. 
 
                                                      Conforme perícia realizada no local, foram 
identificadas as seguintes benfeitorias: 
 
2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO 
2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
2.1.3.7.  -  PISCINA 
2.1.3.8.  -  SILO 
 
                                                     A seguir, para cada benfeitoria identificada acima,  
temos: 
 
A. -  Foto da Fachada; 
B. -  Descrição da Construção - comodos; 
C. - Memorial Descritivo dos Materiais Empregados nas construções - principais;  
D. - Área construída. 
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2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
 
 

 
 
2.1.3.1.A. -  FOTO: RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                    Detalhe: Fachada de fundos. 
 
2.1.3.1.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
 
Sala: 
Lavabo: 
Dois (2) Dormitórios: 
Banheiro: 
Sala Refeição: 
Cozinha: 
Varanda: 
Dois (2) Dormitórios: 
Banheiro: 
Área de churrasco: 
Lavanderia: 
 
2.1.3.1.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico e porcelanato 
Revestimento de paredes: reboco, com partes em tijolos aparentes. 
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Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje: em parte e parte em forro de madeira e/ou PVC 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.1.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (31,73*8,82) - ((0,76*1,65+3,86*(1,71+0,76)) = 269,07m² 
Área - varanda = (2,42*1,690 + (18,12*3,33) = 64,43m² 
Área - residencial = 204,64m² 
 
 
 
2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS  
 
 

 
 
2.1.3.2.A. -  FOTO: ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS  
                    Detalhe: Fachada. 
 
2.1.3.2.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
Sala: 
Dois (2) Dormitórios: 
Dois (2) Banheiro: 
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2.1.3.2.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico 
Revestimento de paredes: reboco, com partes em tijolos aparentes. 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje: em todos os cômodos 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.2.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total =15,58*4,13 = 64,35m² 
 
 
2.1.3.3.  -  ÁREA COM UM APARTAMENTO 
 
 

 
 
2.1.3.3.A. -  FOTO: ÁREA COM UM APARTAMENTO  
                    Detalhe: Fachada. 
 
2.1.3.3.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
Dormitório: 
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Banheiro: 
 
2.1.3.3.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerâmicias sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico 
Revestimento de paredes: reboco 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Forro de madeira e/ou PVC 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.3.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (4,24*3,79) = 16,07m² 
 
 
2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
 
 

 
 
2.1.3.4.A. -  FOTO: ESCRITÓRIO 
                    Detalhe: Fachada. 
 
2.1.3.4.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
                     Composta de: 
                                                            Escritório. 
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2.1.3.4.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico 
Revestimento de paredes: reboco, com partes em tijolos aparentes. 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Com laje 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.4.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área total = (3,92*5,98) = 23,44m² 
 
 
2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
 
 

 
 
2.1.3.5.A. -  FOTO: RESIDÊNCIA CASEIRO 
                    Detalhe: Fachada. 
 
2.1.3.5.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
Sala: 
Dois (2) Dormitórios: 
Banheiro: 
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Cozinha e Copa: 
Banheiro: 
Varanda: 
 
2.1.3.5.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerâmicas sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico  
Revestimento de paredes: reboco. 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje: em parte e parte em forro de madeira e/ou PVC 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.5.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (10,34*5,94) + (2,85*10,34) = 90,88m² 
Área - varanda =(2,85*10,34) = 29,46m² 
Área residencial = 61,42m² 
 
 
2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS 
 

 
 
2.1.3.6.A. -  FOTO: DEPÓSITOS 
                    Detalhe: Vista Geral. 
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2.1.3.6.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
Depósitos independentes em número de seis(6) 
Banheiro: Um 
 
2.1.3.6.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Concreto 
Revestimento de paredes: reboco 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos - parte 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje:  inexiste. 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.6.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (20,38*4,20) - (1,91*0,34) +(11,93*7,28) + ( 8,03*6,32) = 222,55m² 
 
 
2.1.3.7.  -  PISCINA 
 

 
 
2.1.3.7.A. -  FOTO: PISCINA 
                    Detalhe: Vista Geral. 
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2.1.3.7.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO -  
 
                    Piscina em alvenaria, medindo 6,85m x 13,80m, com profundidade 
variando de 0,90m a 1,90m, revestida em azulejos. 
 
                 Com área ao redor em pedras, com área de 138,11m² 
 
2.1.3.7.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Estrutural. 
Piso: Cerâmico  
Revestimento de paredes: cerâmico 
Área ao redor: em pedras 
 
2.1.3.7.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área piscina = (13,80*6,85) = 94,53m² 
Área piso  = (19,10*12,18) - (13,80*6,85) =138,11m² 
 
 
2.1.3.8.  -  SILO 
 

 
 
2.1.3.8.A. -  FOTO: SILO 
                    Detalhe: Vista Geral. 
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2.1.3.8.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO  
 
                    Silo a ceu aberto, coberto com lona. 
                    Profundidade = 1,71m 
 
2.1.3.8.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Lnexiste 
Piso: Concreto 
Revestimento de paredes: reboco 
 
2.1.3.8.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área total = (5,55*20,55) = 114,05m² 
 
 
 
2.2. -  QUANTO A REGIÃO DO AVALIANDO e LOCALIZAÇÃO DA ÁREA: 
       

                                                                   
IMAGEM: GOOGLE MAPS 
                   Detalhe: 
                                 SETA VERMELHA indica área em pauta 
                                  
                                  Área contornada por bairros, sendo região propícia para execução 
de loteamento e/ou similares. 
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3. – QUANTO A METODOLOGIA: 
 
 
                                                                    Devido á localização da área em pauta, 
inclusive sendo área urbana, será avaliada como: 
 
 
 GLEBA URBANIZÁVEL ou seja: 
 
                 Pela ABNT NBR 14653-2:2004:  
 
                                                                     "Terreno passível de receber obras de infra-
estrutura urbana, visando o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, 
desmembramento ou implantação de empreendimento. 
 
                                                                    No glossário IBAPE/SP; 
 
                                                                                                               "Grande extensão 
de terreno, que, por suas características físicas e de localização próxima a área urbana, 
ou a loteamentos implantados, e destinação legal, permita aproveitamento, mais 
eficiente, com a sua transformação economicamente viável através de loteamento, 
desmembramento ou implantação de conjunto habitacional, desde que sua escala de 
implantação simultânea no mercado local não resulte em inviabilização. 
 
 
 
3.1. -  METODOLOGIA: 
 
                                                                    A metodologia aplicável é função 
basicamente da natureza do bem a ser avaliado, da finalidade da avaliação e da 
disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no mercado. 
 
 
                                                                     A sua escolha deve ser justificada e ater-se 
aos estabelecido na Parte 1 da NBR 14653, bem como nas demais partes que a 
compóem, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de 
modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor (NBR 14653-1:2001; 
item 8.1.1).    
 
                                                                 As glebas podem ser avaliadas por meio de 
dois métodos distintos: 
 
                                         > Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o 
                                         > Método Involutivo. 
 
 
                                                                 A NBR 14653-2:2004 especifica no item 11.3: 
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11.3 Glebas Urbanizáveis: 
 
                                        11.3.1 A avaliação das glebas urbanizáveis deve ser feita 
preferivelmente com a utilização do Método Comparativo de Dados de Mercado. 
  
 
3.2. -  APROVEITAMENTO DA GLEBA: 
 
                                                                       Em virtude das grandes extensões, aliadas 
ás suas situações, as glebas podem ser aproveitadas, em regra geral, a partir de quatro 
mecanismos legais: 
                               >  Desmembramentos; 
                               >  Loteamento (Subdivisão da área maior em pequenos lotes); 
                               >  Construção de casa em Condomínio (residências); 
                               >  Construção de Conjunto Residencial (apartamento); 
                               >  Construção de Condomínio Comercial (escritórios). 
 
 
  
3.2.1. -   Loteamento (Subdivisão da área maior em pequenos lotes); 
 
                                                                                           Portanto, consideraremos como 
aproveitamento da área a implantação de Loteamento, ou seja: 
 
                                                                                           "A subdivisão de glebas em 
lotes destinados a edificação, com abertura de novas vias de circulação, de logradouros 
públicos ou prolongamento, modificação ou ampliação das vias existentes." (NBR 
14653-2:2004) 
 
 
 
3.3. -  CÁLCULO DA AVALIAÇÃO DA GLEBA. 
 
                                                       Para o CÁLCULO DA AVALIAÇÃO DA GLEBA, 
verificaremos: 
 
 
 
3.2.1. -  CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO (R$/m²) 
 
                                                                             Onde será aplicado o Método 
Comparativo de Dados de Mercado ou Método Direto, é aquele de define o valor do 
bem (imóvel) de forma imediata através de comparação direta com dados de  elementos 
assemelhados, constituindo-se em Método Básico. Assim no "Método Comparativo", 
como o próprio nome indica, o valor de um imóvel é obtido através da  comparação 
com imóveis que apresentam as mesmas características e utilização e que se situem em 
suas proximidades. 
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                                                              Na realidade, trata-se de método que envolve 
várias medidas acauteladoras, para que se obtenha um resultado positivo, uma vez que 
exige o conhecimento comprovado de transações (preferencialmente) e ofertas 
semelhantes que possam fornecer dados honogêneos e passíveis de aplicação no caso 
que se esteja examinando. A inexistência de tais elementos ou a inexistência de 
comprovação  para informações obtidas por meio  de indagações  não permite a 
aplicação deste método, e quaisquer resultados que se obtenham sem a indispensável 
prova deixam de oferecer maior significado, perdendo o sentido que lhes possibilitaria o 
cotejo e consideração para o cálculo do valor procurado. 
                                                          
 
                                                               Como, para a avaliação da área em pauta, não 
existem elementos que satisfaçam as variáveis informadas, aplicaremos o Método 
Comparativo de Dados de Mercado ou Método Direto para CÁLCULO DO VALOR 
UNITÁRIO - ( R$/m²), cálculando o valor unitário do avaliando, tendo como 
comparativo o valor de terrenos existentes e a venda em bairros próximos, a saber: 
 
Jardim Monte Videl, 
Vila Regina, 
Vila Braga,  
 
                                                            Conforme ANEXO E. 
 
 
 
3.2.2. - DESPESAS DE URBANIZAÇÃO  -  ANEXO F: 
 
 
                                                                     As  despesas de urbanização são calculadas 
em função da execução dos serviços públicos pelo loteador á semelhança dos presentes 
na região e em função do padrão definido para o loteamento, cujos valores (para módulo 
de 1.000m² de área útil) são divulgados pela revista "Construção \mercado" da editora 
PINI, setor Índices e Custos, tabela Avaliação de Glebas. 
 
  
 
                                                                     Conforme ANEXO F, teremos como 
despesas de urbanização (R$ por 1000m² de área útil). 
 
 
 
3.2.2. - VALOR DA GLEBA: 
 
 
                                      Conforme ANEXO G, teremos a avaliaçãoda gleba. 
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4.  -  CONSIDERAÇÕES 
 
 
4.1. -  A matrícula n° 4523 - Do Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Aguaí/SP 
          Livro n° 2 - Registro Geral. 
         Com área de 83.284,84m². 
 
 
4.2.  -  Para a avaliação serão consideradas: 
 
 
4.2.1.  -  Para avaliação das BENFEITORIAS: 
                                                                               Seram consideradsa as áreas 
levantadas no local.  
 
 
4.2.2.  -  Para avaliação do TERRENO: 
                                                                   Será considerada as área indicadas na A 
matrícula n° 4523 - Do Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Aguaí/SP 
 
 
 
 
5.  -  AVALIAÇÃO  DO TERRENO. 
 
Conforme ANEXO G: 
 
    
 
 AVALIAÇÃO DO TERRENO  
           
                R$2.320.000,00 (DOIS MILHÕES, TREZENTOS E VINTE MIL REAIS)  
 
 
 
  
6.  – AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS. 
 
 
Conforme ANEXO H: 
    
 
 AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS  
           
                  R$850.000,00(OITOCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS) 
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7.  – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL. 
 
 
                                                                         Tendo a avaliação do imóvel como sendo 
a soma das avaliações do terreno - ANEXO G,  com a avaliação das benfeitorias - 
ANEXO H, temos: 
 
 
AVAL. DO IMÓVEL = AVAL. DO TERRENO + AVAL. DAS BENFEITORIAS 
 
 
Conforme ANEXO I: 
 
 
 
AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 
  
                R$3.170.000,00 (TRÊS MILHÕES, CENTOS  E SETENTA MIL REAIS)  
 
 
 
 
 
 8. - CONCLUSÃO 
 
                                                                
                                    Tendo em vista os resultados acima apresentados, além das 
ponderações efetuadas nos demais itens deste trabalho, e: 
 
 
6.1. -  Considerando a localização do imóvel; 
 
6.2. -  Considerando a situação econômica do país; 
 
6.3. -  Considerando o mercado; 
 
6.4. -  Considerando a pesquisa de mercado realizadas; 
 
 
 
 
AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 
  
                R$3.170.000,00 (TRÊS MILHÕES, CENTOS  E SETENTA MIL REAIS)  
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9. -  ENCERRAMENTO 
 
                                         Encerrados os trabalhos, foi elaborado este Laudo Pericial, 
que é composto por cento e vinte e cinco (125) folhas incluindo onze (11) anexos e 
assinado digitalmente. 
 
 
ANEXO A - LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL NO PERÍMETRO URBANO                      
                      Contendo duas (2) folhas. 
 
ANEXO B - CADASTRO: INCRA 
                      Contendo duas (2) folhas. 
 
ANEXO C - ART nº. 28027230201387643,  Registrada em 12/11/20  
                     Contendo três (3) folhas. 
 
ANEXO D - BOLETIM SINDUSCON/SP 
                     Contendo duas (2) folhas. 
 
ANEXO E - AVALIAÇÃO: VALOR UNITÁRIO DA ÁREA 
                      Contendo vinte e duas (22) folhas. 
 
ANEXO F - AVALIAÇÃO: DESPESAS DE URBANIZAÇÃO 
                      Contendo quatro (4) folhas. 
 
ANEXO G - AVALIAÇÃO: GLEBA 
                       Contendo nove (9) folhas. 
 
ANEXO H - AVALIAÇÃO: BENFEITORIAS 
                       Contendo quinze (15) folhas. 
 
ANEXO I - AVALIAÇÃO: DO IMÓVEL 
                       Contendo duas (2) folhas. 
 
ANEXO J -  EVOLUÇÃO DA REGIÃO - GOOGLE EARTH-PRO 
                       Contendo cinco (5) folhas. 
 
ANEXO K - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
                      Contendo trinta e oito (38) folhas. 
 
 
Casa Branca, 22 de março de 2021. 
 
 
Paschoal Francisco Dessimoni 
Eng. Civil -  CREA n°. 0601163880 
Perito Judicial 
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ANEXO A 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 
 

LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL NO 
PERÍMETRO URBANA 
 
 
 
 
 
 
CONTENDO DUAS (2) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
15

9A
1.

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
 P

A
S

C
H

O
A

L 
FR

A
N

C
IS

C
O

 D
E

S
S

IM
O

N
I 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
 2

2/
03

/2
02

1 
às

 1
7:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

I2
17

00
04

63
81

   
  .

fls. 601



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                               LAUDO: AVALIAÇÃO URBANA                                       23 de 125 
 
 

 
 

IMAGEM: GOOGLE MAPS 
                   Detalhe: 
                                 SETA VERMELHA indica área em pauta 
 

 
 
IMAGEM: GOOGLE MAPS 
                   Detalhe: 
                                 SETA VERMELHA indica área em pauta 
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ANEXO B 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CADASTRO / INCRA 
 
 
 
 
 
 
 
CONTENDO DUAS (2) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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                                                              Conforme fls. 21 dos autos, a seguir colada, no 
Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Aguaí/SP, temos: 
 
 

 
 
 
 
 
                                                              Imóvel cadastrado no INCRA, conforme segue: 
 
 
 
 

 
 
 
 

  
OBS: 
          Área situado em zona urbana, porém cadastrado no INCRA 
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ANEXO C 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 

ART n°. 28027230210319740 
 
 
 
 
 
 
CONTENDO TRÊS(3) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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ANEXO D 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 

BOLETIM SINDUSCON/SP 
 
 
 
 
 
 
 
CONTENDO DUAS (2) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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ANEXO E 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 

AVALIAÇÃO: VALOR UNITÁRIO DA ÁREA 
 
 
 
 
 
 
 
CONTENDO VINTE E DUAS (22) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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E. -   AVALIAÇÃO:     VALOR UNITÁRIO DA ÁREA 
 
 
E.1. - OBJETO: 
 
                            O presente trabalho tem por objetivo determinar o justo valor de 
mercado do imóvel constituído pela área indicada na matrícula a seguir colada: 
 
 

 
 
 
 
                                                             Sendo a área total da matrícula n° 4523 do 
Cartório do Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Aguaí/SP ( fls. 19 a 20 dos 
autos), igual a 83.284,84m² 
 
 
 
 
E.2. -  AVALIAÇÃO. 
 
 
E.2.0.  –  CRITÉRIOS: 
 
                         O presente trabalho de avaliação obedece, como diretrizes gerais, às 
técnicas e recomendações da NBR 14653 - Avaliação de Bens – 1a e 2a Partes, da  
Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e Normas para Avaliações de 
Imóveis Urbanos do IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia de São Paulo. 
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E.2.1. -  METODOLOGIA: 
 
 
                                                                    A metodologia aplicável é função 
basicamente da natureza do bem a ser avaliado, da finalidade da avaliação e da 
disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no mercado. 
 
                                                                     A sua escolha deve ser justificada e ater-se 
aos estabelecido nas Normas consideradas: 
  
 
                 ABNT NBR 14653  -  AVALIAÇÃO DE BENS 
                 Parte 1: Procedimentos Gerais 
                 Parte 2: Imóveis Urbanos 
                 Parte 3: Imóveis Rurais 
                  
 
                                                     Após uma ampla pesquisa junto ao mercado 
imobiliário, através de corretores, imobiliárias atuantes, proprietários e pessoas afins, 
quanto a áreas rurais á venda nesta região, para identificarmos elementos comparativos 
válidos que, de acordo com as Normas, devem possuir os seguintes fatores: 
 
 
E.2.1.1. - Equivalência de situação: 
 
                                                          Dá-se preferência a local da mesma situação geo-
socioeconômica, do mesmo bairro e zoneamento. 
 
 
E.2.1.2. - Equivalência de tempo: 
 
                                                       Sempre que possível, os elementos comparativos 
devem apresentar contemporaneidade com a avaliação. 
 
 
E.2.1.3. - Equivalência de Características: 
 
                                                                      Sempre que possível deve ocorrer á 
semelhança com o imóvel objeto da avaliação no que tange á situação, grau de 
aproveitamento, características físicas, adequação ao meio de utilização, etc. 
 
 
 
                                                                       Da NBR 14.653 Avaliação de Bens - Parte 
1: Procedimentos Gerais, temos a definição a seguir: 
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                                                       8.2.1 - Método Comparativo de Dados de Mercado 
 
                                                                   Identifica  o  valor  de mercado do bem por 
meio de tratamento técnicos dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 
amostra. 
 
 
 
E.3. - ESPECIFICAÇÃO DO TRABALHO 
 
 
                                            Da ABNT NBR 14653-3:2004, item 9.2 - Quanto à 
Fundamentação,  temos: 
 
 
9.2.1 Os laudos de avaliação são classificados quanto à fundamentação nos graus 
indicados na tabela 1, de acordo com a soma dos pontos em função das informações 
apresentadas. 
 
 
Tabela 1 - Classificação dos laudos de avaliação quanto à fundamentação 
 
                                                                         Grau 
                                                        I                   II                 III 
Limite mínimo                               12                 36                 71 
Limite máximo                               35                70                100 
 
9.2.2  Esta pontuação é obtida segundo a tabela 2, quando a finalidade for a avaliação 
do imóvel rural como um todo, utilizando-se o Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado, conjugado ou não com os Métodos de Custo e da Capacitação da Renda. 
 
 
                                                   Conforme ABNT NBR 14653-3, a avaliação para a 
obtenção do valor pode ser assim enquadrada: 
 
Grau de Fundamentação: II 
 
 
E.4. - PESQUISA 
 
                              A pesquisa / coleta de dados e valores de mercado foram obtidos na 
região, considerando-se as ofertas existentes respeitando, sempre que possível, que os 
elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliação 
(Equivalência de tempo) 
 
                              Período da coleta de dados: fevereiro e março/2021 
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E.5. - QUANTO AS AMOSTRAS: 
 
                                       Conforme ABNT NBR 14653 - 3:2004, item 7.7.2.2, temos: 
 
7.7.2.2   A qualidade da amostra deve ser assegurada quanto a: 
 
a) correta identificação dos dados de mercado, devendo constar a localização, a 
especificação e quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas não 
utilizadas no modelo; 
 
b) identificação das fontes de informação e sua confiabilidade; 
 
c) número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de 
fundamentação; 
 
d) sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz respeito á sua 
localização, á destinação e capacidade de uso das terras. 
 
 
 
7.7.2.3   No caso de utilização por fatores, deve ser observado o ANEXO B. 
 
ANEXO B (normativo) 
 
 
Procedimentos especificos para aplicação de fatores de homogeneização. 
 
B.1 Generalidades 
 
B.1.1   Nestes tratamentode dados, aplicáveis ao MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 
DE DADOS DE MERCADO, é admitida a priori a validade da existência de relações 
fixas entre os atributos específicos e os respectivos preços. 
 
Para isto, são utilizados fatores de honogeneização calculados conforme 7.7.2.1, que 
reflitam, em termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 
abrangência espacial e temporal 
 
B.1.2  É recomendável que sejam utilizados dados de mercado: 
 
a) com atributos mais semelhantes possíveis aos do imóvel avaliando; 
 
b) que sejam contemporâneos. Nos casos de exame de dados não comtemporâneos, é 
desaconselhável a  utilização do mercado imobiliário atráves de índices econômicos, 
quando não houver paridade entre eles, devendo, neste caso, o preço ser atualizado 
mediante consulta á fonte. Quando a atualização na forma mencionada for impraticável, 
só será admitida a correção dos dados por índices resultantes de pesquisa de mercado. 
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B.1.2.1 Para a utilização deste tratamento, considera-se como dado de mercado com 
atributos semelhantes aqueles em que cada um dos fatores de honogeneização, 
calculados em relação ao avaliando, estejam contidos entre 0,50 e 1,50. 
 
B.1.2.2  O preço honogeneizado de cado dado amostral, resultado da aplicação de todos 
os fatores de honogeneização, deve estar contido no intervalo de 0,50 a 1,50, em relação 
ao preço observado no mercado. 
 
B.1.3  Após a honogeneização, devem ser utilizados critérios estatísticos consagrados 
de eliminação de dados discrepantes, para o saneamento da amostra. 
 
B.1.4   Os fatores de honogeneização devem apresentar, para cado tipologia, os seus 
critérios de apuração e respectivos campos de aplicação, bem como a abrangência 
regional e temporal 
 
B.1.4.1   Os fatores de honogeneização não podem ser utilizados fora de sua tipologia, 
campo de aplicação e abrangências regional e temporal. 
 
B.1.4.2  No caso de variáveis qualitativas, não é admitida extrapolação em relação ás 
caracteristicas da amostra. Para as demais variáveis, as caracteristicas quantitativas do 
imóvel avaliando não devem ultrapassar 50% dos limites observados na amostra, 
resguardado o campo de aplicação do fator de honogeneização utilizado.       
 
 
                                               Considerando que: 
 
 
                                               Para avaliação do imóvel a valor de mercado, procedeu-se 
a pesquisa na região de forma a obter elementos comparativos nas imobiliárias e 
corretores credenciados, uma vez que áreas, em oferta, na situação paradigma inexiste. 
 
 
E.6 – PESQUISA DE VALOR DE MERCADO: 
 
                                                                 Com o exposto e as pesquisa realizadas nas 
imobiliárias das cidades e cidades vizinhas, em função da falta de ofertas de áreas 
semelhantes na região, consideraremos conforme AMOSTRAS e MEMORIA DE 
CÁLCULO deste ANEXO, os valores pesquisados nas imobiliárias da região e 
corretores credenciados, onde foi  informado as características do imóvel avaliando e 
tendo com amostras os valores de mercado por alqueire, na região e características do 
avaliando.  Atendendo a ABNT NBR 14.653-3 no que for possível. 
 
 
                                                                 Os valores pesquisados e informados 
contemplam esta áreas. 
 
 
 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
15

9A
1.

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
 P

A
S

C
H

O
A

L 
FR

A
N

C
IS

C
O

 D
E

S
S

IM
O

N
I 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
 2

2/
03

/2
02

1 
às

 1
7:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

I2
17

00
04

63
81

   
  .

fls. 615



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                               LAUDO: AVALIAÇÃO URBANA                                       37 de 125 
 
 

 
 
E.7. – DETERMINAÇÃO DA AVALIAÇÃO DO VALOR UNITÁRIO DA ÁREA 
 
 
                                                                Para a avaliação da terra nua consideraremos, 
que em função da falta de ofertas de áreas semelhantes na região, usaremos o METODO 
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, método este que devem ser considerados 
elementos comparativos de dados de mercado referentes a imóveis situados na mesma 
região geoeconômica do avaliando. A avaliação é efetuada segundo o critério do valor 
do alqueire, empregando-se os fatores de ajustes cabíveis, de conformidade com as 
normas referidas anteriormente; para tanto, procede-se a uma cuidadosa pesquisa de 
valores, cuja homogeneização é processada de acordo com as diretrizes contidas nas 
mesmas normas.  
 
                           Portanto, o AVALIAÇÃO DO VALOR DA ÁREA, será: 
 
                          Vtnua = Área x Vunit 
                                                                 Onde: 
                                                                           Vtnua  =  Valor da Área 
                                                                            Área   =  Área  
                                                                         Vunit    =  Valor unitário   
     
 
         
                                                 Onde a seguir temos os elementos amostrais utilizados 
para AVALIAÇÃO DO CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO DA ÁREA; 
 
              
 
         E, considerando o Fator Fonte (Ff): 
 
 
Fator Fonte (Ff): 
                     É comum que os amostras pesquisados contenham alguma superestimativa  
                     de preço dos ofertantes, deixando margem para negociação. 
                     Para compensar, será adotado uma redução nos preços pesquisados,  
                     usualmente de 5% a 10%. 
 
 
                                                                Considerando a situação econômica do país, 
adotaremos um Fator Fonte (Ff): 5% 
 
 
                                                                Onde a seguir temos os elementos amostrais, 
para cálculo do valor unitário da área  em pauta: 
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 01/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  site   
                    
                   Imobiliária - BRAIDO IMOBILIÁRIA                          
                   Corretor - site 
                   Tel.: 19 3652 2430  
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua Carlos Gomes, n° 498 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua 13 de Maio 
n° / lote:   conforme site                     
Bairro:   Vila Braga                                                       
Topografia: de plana a pouco declive 
Área: 362,00m² 
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido: R$170.000,00 
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Valor Venda: R$170.000,00 
                                               Área = 362,00m²     
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VALOR UNITÁRIO: 
 
                                      Valor unitário: R$170.000,00/362,00m²     
                                      Valor unitário: R$469,61/m²   
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 02/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  site   
                    
                   Imobiliária - BRAIDO IMOBILIÁRIA                          
                   Corretor - site 
                   Tel.: 19 3652 2430  
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua Carlos Gomes, n° 498 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua Vereador Jose Bordim 
n° / lote:   conforme site                     
Bairro:   Vila Braga                                                       
Topografia: de plana a pouco declive 
Área: 300,00m² 
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido: R$5.000,00 
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Valor Venda: R$150.000,00 
                                               Área = 300,00m²     
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VALOR UNITÁRIO: 
 
                                      Valor unitário: R$150.000,00/3000,00m²     
                                      Valor unitário: R$500,00/m²  
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 03/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  Carol  
                    
                   Imobiliária - BRAIDO IMOBILIÁRIA                          
                   Corretor - Carol 
                   Tel.: 19 3652 2430  
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua Carlos Gomes, n° 498 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua - Conforme site 
n° / lote:   conforme site                     
Bairro:   Vila Regina                                                      
Topografia: de plana a pouco declive 
Área:  
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido:  
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Informação: Valor: R$350,00 
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 04/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  Waldemir   
                    
                   Imobiliária - IMOBILIÁRIA FREITAS                           
                   Corretor - Waldemir 
                   Tel.: 19 3652 2367 
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua 7 de Setembro, 135 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua  
n° / lote:    
Bairro:   Vila Regina                                                        
Topografia: de plana a pouco declive 
Área: 330,00m² 
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido: R$110.000,00 
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Valor: R$110.000,00/ 
                                                Área = 330,00m²   
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VALOR UNITÁRIO: 
 
                                      Valor unitário: R$110.000,00/330,00m²     
                                      Valor unitário: R$333,33/m²  
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 05/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  Waldemir   
                    
                   Imobiliária - IMOBILIÁRIA FREITAS                           
                   Corretor - Waldemir 
                   Tel.: 19 3652 2367 
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua 7 de Setembro, 135 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua  
n° / lote:    
Bairro:   Vila Braga                                                        
Topografia: de plana a pouco declive 
Área: 300,00m² 
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido: R$130.000,00 
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Valor: R$130.000,00/ 
                                                Área = 300,00m²   
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VALOR UNITÁRIO: 
 
                                      Valor unitário: R$130.000,00/300,00m²     
                                      Valor unitário: R$433,33/m²  
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 06/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  Paula    
                    
                   Imobiliária - IMOBILIÁRIA CONFIANCE                            
                   Corretor - Paula 
                   Tel.: 19 3652 2123 
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua 7 de Setembro, 303 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua   
n° / lote:    
Bairro:   Vila Regina                                                        
Topografia: de plana a pouco declive 
Área:  
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido:  
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Informação: Valor: R$300,00/m² 
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 07/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  Paula    
                    
                   Imobiliária - IMOBILIÁRIA CONFIANCE                            
                   Corretor - Paula 
                   Tel.: 19 3652 2123 
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua 7 de Setembro, 303 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua   
n° / lote:    
Bairro:   Vila Braga                                                        
Topografia: de plana a pouco declive 
Área:  
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido:  
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Informação: Valor: R$350,00/m² 
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 08/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  Rejane    
                    
                   Imobiliária - IMOBILIÁRIA RF AGUAÍ                           
                   Corretor - Rejane 
                   Tel.: 19 3652 7181 
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua Capitão Silva Borges, 841 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua   
n° / lote:    
Bairro:   Vila Regina                                                       
Topografia: de plana a pouco declive 
Área: 300,00m² 
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido: R$100.000,00 
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Valor: R$100.000,00/ 
                                               Área = 300,00m²     
                                                
VALOR UNITÁRIO = R$100.000,00/300,00m² = R$333,33/M² 
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                       PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 09/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  Rejane    
                    
                   Imobiliária - IMOBILIÁRIA RF AGUAÍ                           
                   Corretor - Rejane 
                   Tel.: 19 3652 7181 
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua Capitão Silva Borges, 841 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua   
n° / lote:    
Bairro:   Vila Braga                                                       
Topografia: de plana a pouco declive 
Área: 300,00m² 
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido: R$100.000,00 
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Valor: R$150.000,00/ 
                                               Área = 300,00m²     
                                                
VALOR UNITÁRIO = R$150.000,00/300,00m² = R$500,00/m² 
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ELEMENTOS DE AVALIAÇÃO                                                                             
 
                                                     PESQUISA DE VALORES - AMOSTRA n°. 010/10 
 
FONTE 
Tipo: PESQUISA  
Informante:  Robinho   
                    
                   Imobiliária - ROBINHO MATIELO  CORRETOR DE IMÓVEIS                           
                   Corretor - Robinho 
                   Tel.: 19 000448959 
 
 
LOCALIZAÇÃO 
Rua Ribeiro de Barros, 111 
Bairro: Centro 
Aguaí/SP 
 
DADOS DO IMÓVEL  - URBANO 
Rua   
n° / lote:    
Bairro:   Vila Regina                                                        
Topografia: de plana a pouco declive 
Área: 143,00m² 
   
 
BENFEITORIAS 
Não existem 
 
 
DADOS DA TRANSAÇÃO 
Natureza:  á venda  
Valor Pedido: R$58.000,00 
Valor das Benfeitorias: 
Forma de Pagamento: a combinar  
 
 
OBSERVAÇÃO 
Caracteristicas da amostra:   
                                            Terreno sem benfeitorias  
                                             Rua  pavimentada       
                                             Rede de Água 
                                             Rede de captação de esgoto 
                                             Rede de Energia Elétrica 
                                               
VALOR DA AMOSTRA 
 
                                               Valor: R$58.000,00/ 
                                               Área = 143,00m²     
                                                
VALOR UNITÁRIO = R$58.000,00/143,00m² = R$405,59/m² 
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Valor Unitário = R$380,00/m2

Paschoal  Francisco Dess imoni                                      

Avaliações e Perícias de Engenharia

Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880 

M embro Titular do IBAPE - SP

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL    -    TRATAMENTO POR FATORES

PROCESSO n°. 1000160-55.2020.8.26.0083

MEMORIA DE CÁLCULO

AMOSTRA INFORMAÇÃO ÁREA OFERTA FATOR UNITÁRIO VALIDAÇÃO LOCAL FATOR TOPOGRAFIA FATOR FATOR SUPERFICIE FATOR FOTOR APROVEITAMENTO FATOR FATOR RUA FATOR SOMATORIO UNITÁRIO

n°. (m²) R$ FONTE R$/m² UNITÁRIA LOCAL TOPOGR SUPERF APROV PAVIMENTADA PAV DE FATORES HOMOGE- DESVIO r r MEMORIA DE CÁLCULO

s/ benfeitorias 0,95 NEIZADO PADRÃO 10  elemen.

1 Imob. Braido 362,00         170.000,00    0,95 446,13  0,85          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         446,13       34,24       0,97-    1,96          1.- Média Honomogeneizada:

2 Imob. Braido 300,00         150.000,00    0,95 475,00  0,80          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         475,00       48,68       1,38-    1,96            Vu=Vox(1+((f1-1)+(f2-1)+(f3-1)+.......+(fn-1)))

3 Imob. Braido 1,00              350,00            0,95 332,50  1,14          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         332,50       22,57       0,64    1,96                      n°. de amostra válidas

4 Imob. Freitas 330,00         110.000,00    0,95 316,67  1,19          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         316,67       30,49       0,86    1,96           2.  Média dos valores homogeneizados

5 Imob. Freitas 300,00         130.000,00    0,95 411,67  0,92          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         411,67       17,01       0,48-    1,96           M= ∑das amostras/nº de amostras  
6 Confianca 1,00              300,00            0,95 285,00  1,33          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         285,00       46,32       1,31    1,96         M=R$377,64/m²

7 Confianca 1,00              350,00            0,95 332,50  1,14          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         332,50       22,57       0,64    1,96           3.  Desvio Padrão:

8 Imob. RF 300,00         100.000,00    0,95 316,67  1,19          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         316,67       30,49       0,86    1,96           S= {[ ( i=1,n)(Xi-M)²] / n-1)}1/2

9 Imob. RF 300,00         150.000,00    0,95 475,00  0,80          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         475,00       48,68       1,38-    1,96           S=70,68

10 Robinho 143,00         58.000,00      0,95 385,31  0,98          1,000  1,00   plano 1,00   1,00      seco 1,00    1,00   construção 1,00   1,00   1,00               1,00   1,000         385,31       3,83         0,11-    1,96           4.  Criterio de Chauvenet:

   ρm= [ ( Xs-M)/S], temos que,
avaliando 88.269,45    1,000  plano 1,00   seco 1,00    construção 1,00   asfaltada 1            ρm critico para 10 amostras, temos ρm=1,96

  p/ amostra 2 E 9 (mais desfavorável)  ρm=1,38
377,64 377,64         5. Cálculo do valor unitário de mercado do imóvel

72,37 70,68           Vu=R$377,64/m² - valor médio 

0,19 490,94       Valor Adotado

264,35         Vu=R$380,00/m²

OBS: 0,19            1.  Grau de Fundamentação ll - NBR 14

1.1.  -  Intervalos admissiveis: 0,50 a 2,00

lim inferior

coef. variação

CRITÉRIO DE CHAVENET

média

desvio padrão

coef de variação

média

desvio padrão

lim superior
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ANEXO F 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 
 
 
AVALIAÇÃO: DESPESAS DE URBANIZAÇÃO: 
janeiro/21 
 
 
 
 
 
 
 
 
CONTENDO QUATRO (4) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
 
 
 
 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
15

9A
1.

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
 P

A
S

C
H

O
A

L 
FR

A
N

C
IS

C
O

 D
E

S
S

IM
O

N
I 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
 2

2/
03

/2
02

1 
às

 1
7:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

I2
17

00
04

63
81

   
  .

fls. 632



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                      LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL                                54 de 125 
 

 
F.  -  DESPESAS DE URBANIZAÇÃO: 
 
                                                                     As  despesas de urbanização são calculadas 
em função da execução dos serviços públicos pelo loteador á semelhança dos presentes 
na região e em função do padrão definido para o loteamento, cujos valores (para módulo 
de 1.000m² de área útil) são divulgados pela revista "Construção \ Mercado" da editora 
PINI, setor Índices e Custos, tabela Avaliação de Glebas. 
 
 
                                                 Conforme PCPO web PINI, datado de janeiro/2021, 
abaixo copiado, temos: 
 
 
 
1. - DESPESAS DE TOPOGRAFIA; 
      Custo de urbanização (R$ por 1000m² de área útil) 
                                                                               Serviços de topografia = R$ 9.521,95 
 
 
2. - TERRAPLANAGEM LEVE 
      Custo de urbanização (R$ por 1000m² de área útil) 
                                                                                   Terraplanagem leve = R$ 1.386,56 
 
 
3. - REDE DE ÁGUA POTÁVEL: 
      Custo de urbanização (R$ por 1000m² de área útil) 
                                                                                 Rede de Água Pluvial = R$9.646,74 
 
 
4. - REDE DE ESGOTO: 
      Custo de urbanização (R$ por 1000m² de área útil) 
                                                                                         Rede de Esgoto = R$ 19.957,56 
 
 
5. - DRENAGEM DE ÁGUAS PLUVIAIS, GUIAS E SARJETAS: 
      Custo de urbanização (R$ por 1000m² de área útil) 
                                                                    Drenagem de Águas Pluviais = R$ 6.551,29 
 
 
6. - PAVIMENTAÇÃO; 
      Custo de urbanização (R$ por 1000m² de área útil) 
                                                                                           Pavimentação = R$ 17.500,01 
 
 
7. - REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA; 
      Custo de urbanização (R$ por 1000m² de área útil)  
                                                                     Rede de Iluminação Pública = R$ 2.986,16 
 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
15

9A
1.

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
 P

A
S

C
H

O
A

L 
FR

A
N

C
IS

C
O

 D
E

S
S

IM
O

N
I 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
 2

2/
03

/2
02

1 
às

 1
7:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

I2
17

00
04

63
81

   
  .

fls. 633



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                      LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL                                55 de 125 
 

 
 
                                                                                Ou seja: 
 
 
1. - Serviços de topografia...............= R$  9.521,95 
2. - Terraplanagem leve...................= R$  1.386,56 
3. - Rede de Água Pluvia.................= R$  9.646,74 
4. - Rede de Esgoto..........................= R$19.957,56 
5. - Drenagem de Águas Pluviais.....= R$  6.551,29 
6. - Pavimentação.............................= R$17.500,01 
7. - Rede de Iluminação Pública.......= R$ 2.986,16 
 
 
CUSTO DE URBANIZAÇÃO (R$ por 1000m² de área útil)  
                                                                                                       Total = R$67.550,27  
 
 

 
 
 
                                              A seguir, copia da página da Revista Pini, com os valores 
do CUSTO DE URBANIZAÇÃO (R$ por 1000m² de área útial), para AVALIAÇÃO  
DE GLEBAS: 
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ANEXO G 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 
 

AVALIAÇÃO DA GLEBA. 
 
 
 
 
 
 
CONTENDO NOVE (9) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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G. - AVALIAÇÃO DA GLEBA. 
 
                                                                    Para avaliação da gleba aplicaremos o 
trabalho dos Eng. Fernando e Fabio Guilherme Martins denominado correlação gleba-
lote (CGL) 
 
                                                                     A correlação gleba-lote CGL, obtida a partir 
de tabela prória, é resultante dos fatores N e t, onde: 
 
N= VL (R$/m²)  
      DU (R$/m²) 
 
                                                            Sendo: 
 
VL = valor unitário de venda de lotes (obtidas em pesquisa imobiliária) ANEXO E 
DU = despesas de urbanização - ANEXO F 
 
 
                                                              E; 
 
 
t = tempo necessário para a acomercialização da área destinada a uso público. 
 
 
                                                            E em tabela própria com N e t, teremos CGL 
 
 
                                                            Assim o valor correspondente á GLEBA  será: 
 
 
 
VG = ÁREA DA GLEBA * VALOR UNITÁRIO(m²) * CGL 
 
 
 
 
G.1. - CUSTO DA GLEBA BRUTA (X): 
 
                                                                      Sendo o Custo da Gleba Bruta uma 
grandeza especifica a cada caso, é necessário colocá-lo da seguinte forma: 
 
 
                                         X = Ag x Vg 
 
onde  
         Ag = Área da Gleba Bruta 
         Vg = Valor unitário da Gleba Bruta 
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                                                         E conforme trabalho do Eng. Civil Guilherme 
Martins, temos: 
 
 
                                                           A correlação gleba / lote = Cgl, ou seja: 
 
 
                                          Cgl = Vg / VU 
 
 
onde: 
 
          Vg = Valor Unitário da Gleba Bruta 
         VU = Valor básico unitário em R4/m² de venda da área útil, obtido pela  
                   homogeneização de pesquisa de mercado. 
 
 
                                                        Portando subistituindo o Custo da Gleba Bruta "X", 
por: 
 
 
                                                          X = Ag x Vg  =  Ag x Cgl x VU 
 
 
 
 
G.2. - FATOR VARIÁVEL TEMPO (t): 
 
                                                                     O prazo total do investimento "t" é 
determinado pela análise dos dados de mercado imobiliário, dimensão da gleba, 
localização e o poder da região para o suprimento de insumos e mão de obra. 
 
                                                                   Conforme quantidade de loteamento existente 
e em aprovação e quantidade de lotes oferecidos, consideramos como prazo total de 
investimento, 24 meses. 
 
 
 
G.3. - FATOR VARIÁVEL DO VALOR DO LOTE (VI): 
 
                                                           A composição do custo de urbanização de 
loteamentos residenciais, comerciais e industriais é estabelecida por modulo padrão de 
1000,00m², sendo assim, adotamos este tamanho como paradigma em comparação aos 
elementos comparativos para a homogeneização do valor do lote, onde temos: 
 
 
VI = 1000 x VU 
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G.4. - FATOR DESPESAS DE URBANIZAÇÃO  (DU): 
 
 
                                                              Segundo o trabalho do Eng. Civil Guilherme 
Martins, por gleba de terra em bruto suscetível de urbanização, entende-se toda área, 
cujas características de situação, acesso e utilidade local, aliadas as possibilidades de 
obtenção de melhoramentos públicos, tais como: 
 
                         água, 
                         esgoto, 
                         energia elétrica, 
                         transporte coletivo e 
                         urbanização, 
 
 
                                               permitem técnica legal e economicamente seu 
fracionamento e absorção pelo mercado imobiliário, em tempo pré estabelecido, em 
lotes de terrenos urbanos. 
 
 
                                                             Os serviços inerentes ás despesas normais do 
loteador podem ser especificados como despesas de urbanização que são calculadas em 
função da execução dos serviços públicos pelo loteador á semelhança dos presentes na 
região e em função do padrão definido para o loteamento, cujos valores (para módulo de 
1.000m² de área útil) são divulgados pela revista "Construção \ Mercado" da editora 
PINI, setor Índices e Custos, tabela Avaliação de Glebas. 
 
 
                                                           Que conforme ANEXO F, são: 
 
 
                                                           Conforme PCPO web PINI,  de janeiro/2021, 
abaixo copiado, temos: 
 
1. - Serviços de topografia...............= R$  9.521,95 
2. - Terraplanagem leve...................= R$  1.386,56 
3. - Rede de Água Pluvia.................= R$  9.646,74 
4. - Rede de Esgoto..........................= R$19.957,56 
5. - Drenagem de Águas Pluviais.....= R$  6.551,29 
6. - Pavimentação.............................= R$17.500,01 
7. - Rede de Iluminação Pública.......= R$ 2.986,16 
                                           TOTAL    R$ 67.550,27 
 
 
                                                               Portanto, teremos: 
 
CUSTO DE URBANIZAÇÃO (R$ por 1000m² de área útil)  
                                                                                                     TOTAL   R$ 67.550,27 
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OBS: 
        Os itens destacados foram os melhoramentos considerados face a infraestrutur 
identificada nos elementos comparativos. Os custos de urbanização foram calculados 
com base no trabalho "Avaliação de Glebas - Subsídios para Pré-Planos do Eng. 
Guilherme Martins, e faz parte do livro "Construções e Terrenos" da editora PINI, com 
valores atualizados conforme ANEXO D.  
 
 
G.5. -  COEFICIENTE "N" -  
 
                                                  Correlação Valor do Lote / Despesas de Urbanização 
 
 
                                                                As depesas de urbanização tem grande variação, 
mesmo comparando uma mesma época, devido as inúmeras alternativas na prática, pois 
os equipamentos urbanos são opcionais. Para sanar a dificuldade, se faz uso de recurso 
matemático definindo o coeficiente "N", correspondente a relação: 
 
 
                                                               N = VI / DU 
 
onde: 
 
 
VI =  Valor do Lote - provável receita para um módulo de 1000,00m² 
DU = Despesas de Urbanização 
 
 
 
G.6. - VALORES 
 
 
Conforme ANEXO E:  
                                      CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO DA ÁREA 
                                      
                                                                         VU = R$380,00/m² 
Conforme ANEXO F:  
                                      CUSTO DE URBANIZAÇÃO (R$ por 1000m² de área útil)  
                                                                                                     Total = R$67.550,27  
 
 
 
G.7. - ÁREA COMERCIALIZÁVEL 
 
                                                                 Como área comercializável, adotaremos os 
valoresindicados no Estudo Preliminar, acostado aos autos em fls. 37, protocolado como 
DOC. 16, conforme segue colado: 
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Ou seja, 51,94% , indicado com Área dos Lotes. 
 
 
 
                             
VALOR DO LOTE: 
 
Valor do lote "VI" - Valor do Lote - provável receita para um módulo de 1000,00m² 
 
                                  VI = 1000/m² x 51,94% x R$380,00/m²  = R$197.372,00 
 
 
 
 
Determinação do  coeficiente "N" - 
 
                                               Correlação Valor do Lote / Despesas de Urbanização 
 
                                   N = VI / DU = 197.372,00 / 67.550,27 = 2,92185 aprox. 3,0 
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G.8.  -  CORRELAÇÃO DA GLEBA 
 
                                                  Este fator é encontrado em tabela própria de dupla 
entrada calculada pelo Eng. Civil Fernando Guilherme Martins, onde as variáveis são 
representadas pelo coeficiente "N" e pelo prazo total "t" entre o inicio do loteamento e a 
venda de no mínimo 50% dos lotes. 
 
                                                             O trabalho determina que os prazos estariam entre 
12 á 72 meses, dependendo da rapidez das vendas dos lotes e, por consequencia, de sua 
quantidade. 
 
                                                              Na cidade de Aguaí, onde a demanda de terreno é 
média / baixa e o atual momento de retração nos investimentos no mercado imobiliário 
pode-se admitir entre a implantação do loteamento e a venda de 50% dos lotes deve 
ocorrer em um prazo "t", da ordem de 24 meses, considerando a localização dos 
terrenos. 
 
 
 
                                                              Com as considerações anteriores, aplicaremos a 
fórmula considerando as variáveis independentes "t" e "N".  
 
 
                                                              Como variável dependente: Cgl 
 
 
                                                              E conforme trabalho do Eng. Guilherme Martins, 
tabela própria anexa, temos: 
 
Com: 
          N = 3.0 
           t =  24 meses - considerando 
 
                                                         Teremos Cgl = 0,141  
 
 
 
 
G.9. - VALOR DA GLEBA 
 
O valor da gleba será: 
 
                         Vg = Ag x Acom x Cgl x VU 
 
                         Vg = 83.284,84m² *51,94%*0,141 * R$380,00/m² = R$2.317.771,46 
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                                       Portanto, em números redondos, teremos: 
 
 
 
 
VALOR DA GLEBA: 
 
           R$2.320.000,00 (DOIS MILHÕES, TREZENTOS E VINTE MIL REAIS)  
 
 
 
                   
 
                                                A seguir, tabela própria de dupla entrada calculada pelo 
Eng. Civil Fernando Guilherme Martins, indicando o indice da CORRELAÇÃO 
GLEBA - LOTE. 
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ANEXO H 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 

AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 
 
 
 
           
 
 
 
 
 
CONTENDO QUINZE (15) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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H. - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 
                                                  
                                                                  Conforme perícia realizada no local, foram 
identificadas as seguintes benfeitorias: 
 
 
2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO 
2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
2.1.3.7.  -  PISCINA 
2.1.3.8.  -  SILO 
 
 
                                                                  Utilizado o Método da Quantificação de Custo, 
em se tratando de construções padronizadas, utilizamos os custos unitários tabelados, 
divulgados mensalmente. 
 
 
                                                                   Em nosso caso utilizamos os CUSTOS 
UNITÁRIOS BÁSICOS DE EDIFICAÇÕES / SINDUSCON/SP aplicando o fator 
de DEPRECIAÇÃO, METODO DE ROSS- HEIDECKE, considerando seu tipo de 
construção e estado em que se encontram para avaliação das benfeitorias.  
                      
 
 
                                             
H.1.  -  DETERMINAÇÃO DO VALOR DAS CONSTRUÇÕES  
 
 
 
H.1.1. -   VALOR UNITÁRIO (R$/m²): 
 
                                                                   Será adotado o custo unitário publicado 
mensalmente pelo Sinduscon/SP, data janeiro/2021, em anexo; 
 
 
 
 
H.1.2.  -   ÁREAS (m²): 
 
                                          Conforme  CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS, 
especificadas por benfeitoria, conforme segue. 
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2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
 
2.1.3.1.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
                   Área Total = (31,73*8,82) - ((0,76*1,65+3,86*(1,71+0,76)) = 269,07m² 
                   Área - varanda = (2,42*1,690 + (18,12*3,33) = 64,43m² 
                   Área - residencial = 204,64m² 
 
 
2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
 
2.1.3.2.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
                   Área Total =15,58*4,13 = 64,35m² 
 
 
2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO 
 
2.1.3.3.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
                   Área Total = (4,24*3,79) = 16,07m² 
 
 
2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
 
2.1.3.4.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
                   Área total = (3,92*5,98) = 23,44m² 
 
 
2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
 
2.1.3.5.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
                    Área Total = (10,34*5,94) + (2,85*10,34) = 90,88m² 
                    Área - varanda =(2,85*10,34) = 29,46m² 
                    Área residencial = 61,42m² 
 
 
2.1.3.6.  -  DEPÓSITO 
 
2.1.3.6.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
        Área Total = (20,38*4,20) - (1,91*0,34) +(11,93*7,28) + ( 8,03*6,32) = 222,55m² 
  
 
2.1.3.7.  -  PISCINA 
 
2.1.3.7.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
                   Área piscina = (13,80*6,85) = 94,53m² 
                   Área piso  = (19,10*12,18) - (13,80*6,85) =138,11m² 
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2.1.3.8.  -  SILO 
 
2.1.3.8.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
                   Área total = (5,55*20,55) = 114,05m² 
                                                                                
 
 
H.1.3 -   DEPRECIAÇÃO, METODO DE ROSS- HEIDECKE: 
 
                                                                      O valor unitário da edificação avaliada, 
fixado em função do padrão construtivo, é multiplicado pelo FATOR DE 
ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAÇÃO – Foc, 
para considerarmos a depreciação. 
                                                         
                                                                       E segundo o Método de Ross/Heideke que 
leva em consideração o obsoletirmo, o tipo de construção e acabamento, bem como o 
estado de conservação da edificação, na determinação de seu valor de venda, temos: 
 
                                                                      Ver anexo, para cada benfeitoria. 
 
 
 
H.1.4. -   IDADE APARENTE DO IMÓVEL.   
                                                                            
                                                                              Ver anexo, para cada benfeitoria. 
 
 
 
H.1.5. -   CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS. 
 
                                             O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 
 
 
Vc= Aconst x Vunit x Foc  
 
onde: 
 
          Vc         =  Valor da Construção 
          Aconst  =   Área  da construção 
          Vunit    =   Valor unitário para construção do residencial: 
          Foc       =    Fator de Adequação ao obsoletismo e ao estado de Conservação:  
 
 
          Foc - classificado conforme cada benfeitoria e a expectativa de vida útil também   
                   conforme cada benfeitoria, através do “Método de Ross – Heidecke”:  
 
 
Foc = R + K * (1 – R ) 
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Onde: 
  
   Foc = fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação 
   R = coeficiente residual correspondente ao padrão expresso em decimal. (TABELA 1) 
   K=coeficiente de Ross/Heideck. (TABELA 2) 
 
 
    
                                                                        Portanto, temos a AVALIAÇÃO DAS 
BENFEITORIAS, construidas no imóveil, valores estimados ao final deste anexo e 
indicado por benfeitoria, conforme segue:   
                                             
 
2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL...............................................R$307.130,45 
2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS............................R$  84.104,98 
2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO................................R$  17.012,60 
2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO.....................................................................R$   24.416,94 
2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO..................................................R$   81.832,46 
2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS........................................................................R$129.368,83  
2.1.3.7.  -  PISCINA............................................................................ .R$  98.469,86 
2.1.3.8.  -  SILO................................................................................... .R$  66.297,53  
TOTAL.................................................................................................R$808.633,68 
 
                                                        Logo: 
 
                                                                    AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS, 
construídas na área em pauta, será: R$808.633,68  
 
                                                            
 
 

C.6.1.6. – VANTAGEM DA COISA FEITA: 
 
 
                                                                      Conforme definido em trabalho técnico do 
Eng. Joaquim da Rocha Medeiros, a VANTAGEM DA COISA FEITA, como sendo o 
acréscimo ao valor de um bem, numa certa data, devido ao fato de ele estar pronto, em 
comparação com outro idêntico, mas ainda por ser construído. 
 
 
                                                                O valor do “Capital – Imóvel” relativo ao 
avaliando será então fornecido pela soma dos valores do terreno e da construção acima 
calculados, acrescidos do fator de comercialização. 
 
 
                                                                 Para o caso em pauta, não será aplicado a 
VANTAGEM DA COISA FEITA devido á idade dos imóveis, definido em trabalho 
técnico do Eng. Joaquim da Rocha Medeiros: 
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Tipos de prédios VANTAGEM DA COISA FEITA 
 
                                                         Novos     de 0 a 10 anos de 10 a 20 anos    de 20 a 30 anos 
 
1) Grande estrutura (apartamentos      30%  30% a 25%            25% a 15%           15% a 0% 
e escritórios de incorporação) 
 
2) Pequenas estrutura (até 4 andares  20%  20% a 16,5%    16,5% a 10,5%      10,5% a 0% 
) e residenciais do tipo “fino” 
 
3) Industrial comum e residenciais médios  15%  15% a 12,5%    12,5 a 7,5%       7,5% a 0% 
 
4) Residencial modesto e proletário  10%  10% a 8,5%    8,5% a 5,0%         5,0 a 0% 
 
 
 
                                                    Aplicando a VANTAGEM DA COISA FEITA 
considerando a  idade e situação/estado do imóvel, em trabalho técnico definido pelo 
Eng. Joaquim da Rocha Medeiros, temos : 
 
 
Considrado item 4: VANTAGEM DA COISA FEITA  =  5,0%   
 
 
                                                                 Portanto na AVALIAÇÃO DAS 
BENFEITORIAS, com a consideração da VANTAGEM DA COISA FEITA,  teremos: 
 
 
 
 = R$808.633,68 *1,05 = R$849.065,36  
 
 
 

                                                                Que em números redondos, será: 
 
 
 
 
AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS: 
         
                                 R$850.000,00 (OITOCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
15

9A
1.

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
 P

A
S

C
H

O
A

L 
FR

A
N

C
IS

C
O

 D
E

S
S

IM
O

N
I 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
 2

2/
03

/2
02

1 
às

 1
7:

04
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

I2
17

00
04

63
81

   
  .

fls. 650



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                      LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL                                72 de 125 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

A seguir temos: 
 
                        MEMÓRIA DE CÁLCULO DE CADA BENFEITORIAS 
 
                        RESUMO DE CÁLCULO DAS BENFEITORIAS. 
 
                        BOLETIM SINDUSCON/SP - janeiro/2021 
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CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE 

   2.1.3.1. - RESIDÊNCIA PRINCIPAL  

   Imóvel Urbano - Rua Eleodoro Mateus de Moraes, 150 - Vila Regina - Aguaí/SP  -                                
   Matrícula n°. 4523 - Registro de Imóveis e Anexos da comarca de Aguaí/SP 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.083 

   
   
   ESPECIFICAÇÕES 

   Classe 
 

Residencial 
Tipo 

 
Casa - Simples / Médio 

área do terreno 
  área construída 
 

269,07m², sendo 204,64m² residencial e 64,43m² de varanda 
implantação do imóvel 

 
recuos de frente 

Idade 
 

35 (trinta e cinco) anos 
vida referencial 

 
70 (setenta) anos - IBAPE - SP 

valor residual 
 

R=20% (vinte por cento) 
estado da edificação 

 
b - entre nov e regular 

idade em % de vida referencial 
 

i=50/70=0,50 ou 50,00% 
coeficiente "K" >> com f e i 

 
>>Met. Ross-Heidecke - tab K= 0,623 

depreciação - Foc 
 

Foc= R+K*(1-R) =0,20+0,623*(1-0,2) = 0,6984 

   
   Valor Unitário - SINDUSCON-SP - janeiro/2021 
   R-1 - R$1.871,41/m² 
Gl  -  R$881,54m²  

   
   VALOR DAS BENFEITORIAS     

   O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 

   Vcr = Aconst x Vunit x Foc 
  Vcr 

=(204,64*1.871,41)*0,6984+ 
  (64,43*881,54)*0,6984  

     Vcr = R$307.130,45 
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   CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE 

  

 
                          2.1.3.2. - ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 

      Imóvel Urbano - Rua Eleodoro Mateus de Moraes, 150 - Vila Regina - Aguaí/SP  -                                
   Matrícula n°. 4523 - Registro de Imóveis e Anexos da comarca de Aguaí/SP 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.083 

   
   
   ESPECIFICAÇÕES 

   Classe 
 

Residencial 
Tipo 

 
Casa - Médio 

área do terreno 
  área construída 
 

64,35m²  
implantação do imóvel 

 
recuos de frente e fundos e lateral 

Idade 
 

35 (trinta e cinco) anos 
vida referencial 

 
70 (setenta anos) - IBAPE - SP 

valor residual 
 

R=20% (vinte por cento) 
estado da edificação 

 
b = entre nova e regular   

idade em % de vida referencial 
 

e=35/70=0,50 ou 50,00% 
coeficiente "K" >> com h e i 

 
>>Met. Ross-Heidecke - tab K= 0,623 

depreciação - Foc 
 

Foc= R+K*(1-R) =0,20+0,623*(1-0,2) = 0,6984 

   
   Valor Unitário - SINDUSCON-SP - janeiro/2021 

   R-1 - R$1.871,41/m²  

   
   VALOR DAS BENFEITORIAS     

   O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 

   Vcr = Aconst x Vunit   x Foc 
  Vcr = 64,35*1.871,41*0,6984 
     Vcr = R$84.104,98 
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  CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE 

   

  

2.1.3.3. - ÁREA COM UM APARTAMENTO 
 

   Imóvel Urbano - Rua Eleodoro Mateus de Moraes, 150 - Vila Regina - Aguaí/SP  -                                
   Matrícula n°. 4523 - Registro de Imóveis e Anexos da comarca de Aguaí/SP 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.083 

   
   
   ESPECIFICAÇÕES 

   Classe 
 

Residencial 
Tipo 

 
Casa -  Econômica 

área do terreno 
  área construída 
 

16,07m²   
implantação do imóvel 

 
recuos de frente 

Idade 
 

35 (trinta e cinco) anos 
vida referencial 

 
70 (setenta anos) - IBAPE - SP 

valor residual 
 

R=20% (vinte por cento) 
estado da edificação 

 
b = entre nova e regular 

idade em % de vida referencial 
 

i=50/70=0,50 ou 50,00% 
coeficiente "K" >> com h e i 

 
>>Met. Ross-Heidecke - tab K= 0,623 

depreciação - Foc 
 

Foc= R+K*(1-R) =0,20+0,623*(1-0,2) = 0,6984 

   
   Valor Unitário - SINDUSCON-SP - janeiro/2021 

   
 R-1 - R$1.515,83 

  
   VALOR DAS BENFEITORIAS     

   O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 

   Vcr = Aconst x Vunit x Foc 
  Vcr = 16,07*1.515,83*0,6984 

   Vcr = R$17.012,60 
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CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE 

   

  

2.1.3.4. - ESCRITÓRIO 
 

   Imóvel Urbano - Rua Eleodoro Mateus de Moraes, 150 - Vila Regina - Aguaí/SP  -                                
   Matrícula n°. 4523 - Registro de Imóveis e Anexos da comarca de Aguaí/SP 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.083 

   
   
   ESPECIFICAÇÕES 

   Classe 
 

Residencial 
Tipo 

 
Casa -  Simples 

área do terreno 
  área construída 
 

23,44m²   
implantação do imóvel 

 
recuos de frente 

Idade 
 

35 (trinta e cinco) anos 
vida referencial 

 
70 (setenta anos) - IBAPE - SP 

valor residual 
 

R=20% (vinte por cento) 
estado da edificação 

 
c = regular 

idade em % de vida referencial 
 

i=50/70=0,50 ou 50,00% 
coeficiente "K" >> com h e i 

 
>>Met. Ross-Heidecke - tab K= 0,609 

depreciação - Foc 
 

Foc= R+K*(1-R) =0,20+0,609*(1-0,2) = 0,6872 

   
   Valor Unitário - SINDUSCON-SP - janeiro/2021 

   
 R-1 - R$1.515,83 

  
   VALOR DAS BENFEITORIAS     

   O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 

   Vcr = Aconst x Vunit x Foc 
  Vcr = 23,44*1.515,83*0,6872 

   Vcr = R$24.416,94 
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CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE 

   

  

2.1.3.5. - RESIDÊNCIA CASEIRO 
 

   Imóvel Urbano - Rua Eleodoro Mateus de Moraes, 150 - Vila Regina - Aguaí/SP  -                                
   Matrícula n°. 4523 - Registro de Imóveis e Anexos da comarca de Aguaí/SP 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.083 

   
   
   ESPECIFICAÇÕES 

   Classe 
 

Residencial 
Tipo 

 
Casa -  Simples 

área do terreno 
  área construída 
 

90,88m² área total, sendo 61,42 residencial e 29,46 varanda 
implantação do imóvel 

 
recuos de frente 

Idade 
 

35 (trinta e cinco) anos 
vida referencial 

 
70 (setenta anos) - IBAPE - SP 

valor residual 
 

R=20% (vinte por cento) 
estado da edificação 

 
c = regular 

idade em % de vida referencial 
 

i=50/70=0,50 ou 50,00% 
coeficiente "K" >> com h e i 

 
>>Met. Ross-Heidecke - tab K= 0,609 

depreciação - Foc 
 

Foc= R+K*(1-R) =0,20+0,609*(1-0,2) = 0,6872 

   
   Valor Unitário - SINDUSCON-SP - janeiro/2021 

   Gl - R$881,54/m² 
R-1 - R$1.515,83/m² 

  
   VALOR DAS BENFEITORIAS     

   O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 

   Vcr = Aconst x Vunit x Foc 
  Vcr = (61,42*1515,83)*0,6872+ 

          (29,46*881,54)*0,6872 

   Vcr = R$81.832,46 
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   CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE 

   

  

2.1.3.6. - DEPÓSITO 
 

   Imóvel Urbano - Rua Eleodoro Mateus de Moraes, 150 - Vila Regina - Aguaí/SP  -                                
   Matrícula n°. 4523 - Registro de Imóveis e Anexos da comarca de Aguaí/SP 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.083 

   
   
   ESPECIFICAÇÕES 

   Classe 
 

Residencial 
Tipo 

 
Casa -  Simples 

área do terreno 
  área construída 
 

222,55m²  
implantação do imóvel 

 
recuos de frente 

Idade 
 

35 (trinta e cinco) anos 
vida referencial 

 
70 (setenta anos) - IBAPE - SP 

valor residual 
 

R=20% (vinte por cento) 
estado da edificação 

 
d = entre regular e necessitando de reparos simples 

idade em % de vida referencial 
 

i=50/70=0,50 ou 50,00% 
coeficiente "K" >> com h e i 

 
>>Met. Ross-Heidecke - tab K= 0,574 

depreciação - Foc 
 

Foc= R+K*(1-R) =0,20+0,574*(1-0,2) = 0,6592 

   
   Valor Unitário - SINDUSCON-SP - janeiro/2021 

   Gl - R$881,54/m² 

   
   VALOR DAS BENFEITORIAS     

   O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 

   Vcr = Aconst x Vunit x Foc 
  Vcr = (222,55*881,83)*0,6592 

   Vcr = R$129.368,83 
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CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE 

   

  

2.1.3.7. - PISCINA 
 

   Imóvel Urbano - Rua Eleodoro Mateus de Moraes, 150 - Vila Regina - Aguaí/SP  -                                
   Matrícula n°. 4523 - Registro de Imóveis e Anexos da comarca de Aguaí/SP 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.083 

   
   
   ESPECIFICAÇÕES 

   Classe 
 

Residencial 
Tipo 

 
Casa -  Simples 

área do terreno 
  área construída 
 

94,53m² - piscina 
implantação do imóvel 

 
recuos de frente 

Idade 
 

35 (trinta e cinco) anos 
vida referencial 

 
70 (setenta anos) - IBAPE - SP 

valor residual 
 

R=20% (vinte por cento) 
estado da edificação 

 
c = regular 

idade em % de vida referencial 
 

i=50/70=0,50 ou 50,00% 
coeficiente "K" >> com h e i 

 
>>Met. Ross-Heidecke - tab K= 0,609 

depreciação - Foc 
 

Foc= R+K*(1-R) =0,20+0,609*(1-0,2) = 0,6872 

   
   Valor Unitário - SINDUSCON-SP -  janeiro/2021 

   
 R-1 - R$1.515,83/m² 

  
   VALOR DAS BENFEITORIAS     

   O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 

   Vcr = Aconst x Vunit x Foc 
  Vcr = (94,53*1515,83)*0,6872 

           

   Vcr = R$98.469,86 
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   CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS - MÉTODO DE ROSS - HEIDECKE 

   

  

2.1.3.8. - SILO 
 

   Imóvel Urbano - Rua Eleodoro Mateus de Moraes, 150 - Vila Regina - Aguaí/SP  -                                
   Matrícula n°. 4523 - Registro de Imóveis e Anexos da comarca de Aguaí/SP 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.083 

   
   
   ESPECIFICAÇÕES 

   Classe 
 

Comercial 
Tipo 

 
Galpão - simples 

área do terreno 
  área construída 
 

114,05m²  
implantação do imóvel 

 
recuos de frente 

Idade 
 

30 (trinta) anos 
vida referencial 

 
60 (sessenta anos) - IBAPE - SP 

valor residual 
 

R=20% (vinte por cento) 
estado da edificação 

 
d = entre regular e necessitando de reparos simples 

idade em % de vida referencial 
 

i=30/60=0,50 ou 50,00% 
coeficiente "K" >> com h e i 

 
>>Met. Ross-Heidecke - tab K= 0,574 

depreciação - Foc 
 

Foc= R+K*(1-R) =0,20+0,574*(1-0,2) = 0,6592 

   
   Valor Unitário - SINDUSCON-SP - janeiro/2021 

   Gl - R$881,54/m² aplicar 50% desc, 

   
   VALOR DAS BENFEITORIAS     

   O valor é então obtido através da seguinte expressão básica: 

   Vcr = Aconst x Vunit x Foc 
  Vcr = (114,05*881,83*0,5)*0,6592 

   Vcr = R$66.297,53 
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ANEXO I 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 
 
 
 
           
 
 
 
 
 
CONTENDO DUAS (2) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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I  -  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 
                                                                   
                                                         Tendo como valor do imóvel a soma da avaliação do 
terreno com a avaliação das benfeitorias, temos: 
 
 
AVALIAÇÃO DO IMÓVEL = AVAL.  TERRENO + AVAL. BENFEITORIAS 
 
 
                                                                   Ou seja: 
 
 
Conforme ANEXO G - AVALIAÇÃO DO TERRENO = R$2.320.000,00 
 
 
Conforme ANEXO H - AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS = R$ 850.000,00 
 
 
                                                                    Logo, AVALIAÇÃO DO IMÓVEL, será: 
 
 
AVALIAÇÃO DO IMÓVEL = R$ 2.320.000,00+ R$850.000,00 
 
 
 
                                                                     Que em números redondos, será: 
 
 
 
VALOR DO IMÓVEL: 
  
    R$3.170.000,00 (TRÊS MILHÕES, CENTOS E  SETENTA MIL REAIS)  
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ANEXO J 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 
 
 

EVOLUÇÃO DA REGIÃO 
GOOGLE EART-PRO 
Contendo dez (10) imagens. 

 
                            
 
 
 
 
COMPOSTO DE CINCO (5) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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IMAGEM  nº 1 -  GOOGLE EARTH PRO  
                               Detalhe: Data 4/200 
                                              SETA AZUL - indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA.                                                    
                                               

 
 
IMAGEM  nº 2 -  GOOGLE EARTH PRO  
                               Detalhe: Data 11/2010 
                                              SETA AZUL - indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA.                                                    
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IMAGEM  nº 3 -  GOOGLE EARTH PRO  
                               Detalhe: Data 8/2012 
                                              SETA AZUL - indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA.                                                    
                                              

 
                                                     
IMAGEM  nº 4 -  GOOGLE EARTH PRO  
                               Detalhe: Data 62016 
                                              SETA AZUL - indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA.                                                    
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IMAGEM  nº 7 -  GOOGLE EARTH PRO  
                               Detalhe: Data 10/2017 
                                              SETA AZUL - indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA. 
                                                     
                                               

 
                                                      
IMAGEM  nº 8 -  GOOGLE EARTH PRO  
                               Detalhe: Data 7/2018 
                                              SETA AZUL - indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA.                                                    
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IMAGEM  nº 9 -  GOOGLE EARTH PRO  
                               Detalhe: Data 3/2019 
                                              SETA AZUL - indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA.                                                    
                                              

 
                                                     
IMAGEM  nº 10 -  GOOGLE EARTH PRO  
                               Detalhe: Data 3/2020 
                                              SETA AZUL - indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA.                                                    
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ANEXO K 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 
 
 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
Contendo cinquenta e sete (57) fotos. 
 
 
 
 
 
 
CONTENDO TRINTA E OITO(38) FOLHAS, INCLUINDO ESTA. 
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FOTO nº. 1 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Pavimentação asfáltica. 
 
 
                

  
FOTO nº. 2 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL        
                        DETALHE: Acesso da autos e pessoal á residência. 
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FOTO nº. 3 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Identificação da área. 
 
 
 

 
  
FOTO nº. 4 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Fachada. 
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FOTO nº. 5 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Entrada da Residência. 
 
 
 

 
 
FOTO nº. 6 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Fachada de fundos e lateral. 
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FOTO nº. 7 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Fachada de fundos e lateral. 
 
 
 

 
 
FOTO nº. 8 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Fachada de fundos e lateral. 
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FOTO nº. 9 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Sala. 
 

 
 
 
FOTO nº. 10 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE: Sala. 
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 FOTO nº. 11 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                           DETALHE: Sala. 
 
 
 

 
 
FOTO nº. 12 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE: Sala. 
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FOTO nº. 13 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE: Lavabo. 
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FOTO nº. 14 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE: Banheiro do Lavabo. 
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FOTO nº. 15 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE: Dormitório 01 
 
 
 

 
 
FOTO nº. 16 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE:  Dormitório 02 
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FOTO nº. 17 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Banheiro. 
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FOTO nº. 18 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE:  Dormitório 03 
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FOTO nº. 19 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                         DETALHE:  Banheiro  
 
 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
15

9D
8.

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
 P

A
S

C
H

O
A

L 
FR

A
N

C
IS

C
O

 D
E

S
S

IM
O

N
I 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
 2

2/
03

/2
02

1 
às

 1
7:

08
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

I2
17

00
04

63
90

   
  .

fls. 679



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                      LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL                                19 de 125 
 

 
 
 

 
 
FOTO nº. 20 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE: Dormitório 04. 
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FOTO nº. 21 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                        DETALHE: Cozinha. 
 
 
 

 
 
FOTO nº. 22 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                          DETALHE: Cozinha e área de churrasco. 
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FOTO nº. 23 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                         DETALHE: Varanda. 
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FOTO nº. 24 – 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA 
                         DETALHE: Lavanderia. 
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FOTO nº. 25 – 2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
                         DETALHE: Fachada 
 
 
 

 
 
FOTO nº. 26 – 2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
                          DETALHE: Sala entre duas suites 
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FOTO nº. 27 – 2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
                          DETALHE: Fachada de fundos e lateral. 
 
 
 

 
 
FOTO nº. 28 – 2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
                          DETALHE: Dormitória da suite 01 
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FOTO nº. 29 – 2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
                          DETALHE: Banheiro da suite 01 
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FOTO nº. 30 – 2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
                          DETALHE: Dormitório da suite 02 
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FOTO nº. 31 – 2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
                          DETALHE: Banheiro da suite 02 
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FOTO nº. 33 - 2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO 
                         DETALHE: Fachada. 
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FOTO nº. 34 - 2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO 
                        DETALHE: Dormitório. 
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FOTO nº. 35 - 2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO 
                         DETALHE: Banheiro. 
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FOTO nº. 36 – 2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
                        DETALHE: Fachada indicada pela SETA AZUL.  
 
 
 

 
 
FOTO nº. 37 – 2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
                         DETALHE: Vista interna. 
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FOTO nº. 38 – 2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
                        DETALHE: Vista interna.  
 
 
 

 
 
FOTO nº. 39 – 2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
                        DETALHE: Fachada   
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FOTO nº. 40 – 2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
                        DETALHE: Varanda. 
 
 
 

 
.  
FOTO nº. 41 – 2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
                        DETALHE: Sala - vista interna. 
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FOTO nº. 42 – 2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
                         DETALHE: Banheiro - estado de conservação. 
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FOTO nº. 43 – 2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
                         DETALHE: Vista interna. 
 
 
 

 
  
FOTO nº. 44 – 2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
                          DETALHE: Vista interna. 
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FOTO nº. 45 – 2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
                        DETALHE: Dormitório - Vista interna.  
 
 
 

 
 
FOTO nº. 46 – 2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
                        DETALHE: Sala - vista interna. 
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FOTO nº. 47 –  2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
                          DETALHE: Fachada . 
 
 

 
 
FOTO nº. 48 –  2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
                          DETALHE: Vista interna. 
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FOTO nº. 49 –  2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
                          DETALHE: Vista interna. 
 
 
 

 
 
FOTO nº. 50 –  2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
                          DETALHE: Vista interna. 
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FOTO nº. 51 –  2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
                         DETALHE: Vista interna. 
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FOTO nº. 52 –  2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
                         DETALHE: Vista interna. 
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FOTO nº. 53 –  2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
                         DETALHE: Vista interna. 
 
 

 
  
FOTO nº. 54 – 2.1.3.7.  -  PISCINA 
                        DETALHE: Vista geral. 
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FOTO nº. 55 – 2.1.3.7.  -  PISCINA 
                        DETALHE: Vista Geral. 
  
 

 
 
FOTO nº. 56 – 2.1.3.8. -  
                        DETALHE: Vista Geral.  
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FOTO nº. 57 – 2.1.3.8. -  
                        DETALHE: Vista geral.  
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Exmo. Senhor Doutor 
Juiz de Direito da Vara Única 
Da Comarca de Aguaí 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.0083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA  e outros 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                      Paschoal Francisco Dessimoni, Engenheiro 
Civil,  CREA   nº.   0601163880,   nomeado   Perito   Judicial conforme fls. 515/516 no   
PROCESSO nº. 1000160-55.2020.8.26.0083, Procedimento Comum Cível - 
Condomínio, sendo Requerente Leinidas Rosa Junior e outros e Requerido  Ricardo 
Rosa e outros, vem pelo presente apresentar: 
 
 
 

LAUDO  
 
DE AVALIAÇÃO  
 
DE IMÓVEL -  QUESITOS 
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1. - PRELIMINARES. 
 
 
 
1.1. -  OBJETIVO:  
 
                                                            Responder aos quesitos apresentados pelas partes, 
conforme segue:  
 
 
 
1.1.1.  -  Quesitos apresentados pelos Requeridos, ás fls. 534 á 536 dos autos. 
 
 
 
1.1.2.  -  Quesitos apresentados pelos Requerentes, ás fls. 537 á 540 dos autos. 
 
 
 
 
2. - RESPOSTAS AO QUESITOS. 
 
 
 
2.1.1. - Quesitos apresentados pelos Requeridos, ás fls. 534 á 536 dos autos:  
 
 
 

 
 
RESPOSTA: 
 
                      Quanto á localização: 
 
 
2.1.1. – MEIOS DE ACESSO e LOCALIZAÇÃO: 
 
 
                                                    Conforme imagem a seguir colada, do GOOGLE 
EARTH;  
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FOTO nº. 1 –  GOOGLE EARTH 
                        DETALHE: Área em pauta, sendo que: 
 
                                             SETA VERDE indica LOCALIZAÇÃO DA ÁREA 
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QUANTO Á DIMENSÃO: 
                                              Conforme escritura, a seguir indicada: 

 
 
 
QUANTO Á FORMA: 
                                       Conforme escritura n° 4523, do Registro de Imóveis e Anexos 
da Comarca de Águai, forma irregular. 
 
 
 
QUANTO Á TOPOGRAFIA: 
                                                   Com muito pouca declividade. 
 
 
 
QUANTO Á INFRAESTRUTURA URBANA: 
 
Área servida por: 
                           Ruas pavimentadas. 
                           Guias e sarjetas. 
                           Rede de Captação de Esgoto. 
                           Rede de Abastecimento de Água, 
                           Rede de Energia Elétrica. 
                           Rede de Telefonica Fixa e Celular. 
                           Com escolas,  
                           Área servida por correios e 
                           Região comercial e de serviços. 
 
 
 
VOCAÇÃO: 
                      Área contornada por bairros, sendo região propícia para execução de 
loteamento e/ou similares. 
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RESPOSTA: 
                      Resposta conforme item 2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
 
 
2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
 
 

 
 
2.1.3.1.A. -  FOTO: RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                    Detalhe: Fachada de fundos. 
 
2.1.3.1.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
Sala: 
Lavabo: 
Dois (2) Dormitórios: 
Banheiro: 
Sala Refeição: 
Cozinha: 
Varanda: 
Dois (2) Dormitórios: 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
21

E
7B

.
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

 P
A

S
C

H
O

A
L 

FR
A

N
C

IS
C

O
 D

E
S

S
IM

O
N

I 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

 2
3/

03
/2

02
1 

às
 1

2:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

A
I2

17
00

04
69

50
   

  .

fls. 709



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                      LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL                                      6 de 23 
 

Banheiro: 
Área de churrasco: 
Lavanderia: 
 
2.1.3.1.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico e porcelanato 
Revestimento de paredes: reboco, com partes em tijolos aparentes. 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje: em parte e parte em forro de madeira e/ou PVC 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.1.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (31,73*8,82) - ((0,76*1,65+3,86*(1,71+0,76)) = 269,07m² 
Área - varanda = (2,42*1,690 + (18,12*3,33) = 64,43m² 
Área - residencial = 204,64m² 
 
 
 
 

 
 
RESPOSTA: 
                       Verificar item: 2.1.3. -  QUANTO ÁS BENFEITORIAS, acostado ao 
LAUDO DE AVALIAÇÃO e a seguir copiado: 
  
 
2.1.3. -  QUANTO ÁS BENFEITORIAS. 
 
                                                      Conforme perícia realizada no local, foram 
identificadas as seguintes benfeitorias: 
 
 
2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO 
2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
2.1.3.7.  -  PISCINA 
2.1.3.8.  -  SILO 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

79
21

E
7B

.
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

 P
A

S
C

H
O

A
L 

FR
A

N
C

IS
C

O
 D

E
S

S
IM

O
N

I 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

 2
3/

03
/2

02
1 

às
 1

2:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
A

A
I2

17
00

04
69

50
   

  .

fls. 710



 
Paschoal Francisco Dessimoni                                      
Avaliações e Perícias de Engenharia 
Eng. Civil  -  CREA nº. 0601163880  
Membro Titular do IBAPE - SP 

Rua Ipiranga, 520, centro      CEP 13700-000         Casa Branca – SP            cel. 19-981969255          pf-dessimoni@uol.com.br 
Processo n°. 1000160-55.2020.8.26.0083                      LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL                                      7 de 23 
 

 
                                                     A seguir, para cada benfeitoria identificada acima,  
temos: 
 
A. -  Foto da Fachada; 
B. -  Descrição da Construção - comodos; 
C. - Memorial Descritivo dos Materiais Empregados nas construções - principais;  
D. - Área construída. 
 
 
2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
 
 

 
 
2.1.3.1.A. -  FOTO: RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
                    Detalhe: Fachada de fundos. 
 
2.1.3.1.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
 
Sala: 
Lavabo: 
Dois (2) Dormitórios: 
Banheiro: 
Sala Refeição: 
Cozinha: 
Varanda: 
Dois (2) Dormitórios: 
Banheiro: 
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Área de churrasco: 
Lavanderia: 
 
2.1.3.1.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico e porcelanato 
Revestimento de paredes: reboco, com partes em tijolos aparentes. 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje: em parte e parte em forro de madeira e/ou PVC 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.1.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (31,73*8,82) - ((0,76*1,65+3,86*(1,71+0,76)) = 269,07m² 
Área - varanda = (2,42*1,690 + (18,12*3,33) = 64,43m² 
Área - residencial = 204,64m² 
 
 
 
2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS  
 
 

 
 
2.1.3.2.A. -  FOTO: ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS  
                    Detalhe: Fachada. 
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2.1.3.2.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
Sala: 
Dois (2) Dormitórios: 
Dois (2) Banheiro: 
 
 
2.1.3.2.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico 
Revestimento de paredes: reboco, com partes em tijolos aparentes. 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje: em todos os cômodos 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.2.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total =15,58*4,13 = 64,35m² 
 
 
2.1.3.3.  -  ÁREA COM UM APARTAMENTO 
 

 
 
2.1.3.3.A. -  FOTO: ÁREA COM UM APARTAMENTO  
                    Detalhe: Fachada. 
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2.1.3.3.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
Dormitório: 
Banheiro: 
 
2.1.3.3.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerâmicias sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico 
Revestimento de paredes: reboco 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Forro de madeira e/ou PVC 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.3.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (4,24*3,79) = 16,07m² 
 
 
2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
 
 

 
 
2.1.3.4.A. -  FOTO: ESCRITÓRIO 
                    Detalhe: Fachada. 
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2.1.3.4.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
                     Composta de: 
                                                            Escritório. 
2.1.3.4.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico 
Revestimento de paredes: reboco, com partes em tijolos aparentes. 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Com laje 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.4.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área total = (3,92*5,98) = 23,44m² 
 
 
 
2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
 
 

 
 
2.1.3.5.A. -  FOTO: RESIDÊNCIA CASEIRO 
                    Detalhe: Fachada. 
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2.1.3.5.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
                     Residência composta de: 
Sala: 
Dois (2) Dormitórios: 
Banheiro: 
Cozinha e Copa: 
Banheiro: 
Varanda: 
 
2.1.3.5.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerâmicas sobre madeiramento 
Piso: Cerâmico  
Revestimento de paredes: reboco. 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos, vide Relatório Fotográfico - ANEXO 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje: em parte e parte em forro de madeira e/ou PVC 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.5.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (10,34*5,94) + (2,85*10,34) = 90,88m² 
Área - varanda =(2,85*10,34) = 29,46m² 
Área residencial = 61,42m² 
 
2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS 
 

 
 
2.1.3.6.A. -  FOTO: DEPÓSITOS 
                    Detalhe: Vista Geral. 
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2.1.3.6.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO - comodos  
 
                     Residência composta de: 
Depósitos independentes em número de seis(6) 
Banheiro: Um 
 
2.1.3.6.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Em telhas cerências sobre madeiramento 
Piso: Concreto 
Revestimento de paredes: reboco 
Revestimentos em banheiro: cerâmicos - parte 
Esquadrias externas: Em aço 
Esquadrias internas: Em madeira 
Laje:  inexiste. 
Instalações Elétricas: embutidas e funcionando. 
Instalações hidro-sanitárias: embutidas e funcionando. 
 
2.1.3.6.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área Total = (20,38*4,20) - (1,91*0,34) +(11,93*7,28) + ( 8,03*6,32) = 222,55m² 
 
 
2.1.3.7.  -  PISCINA 
 

 
 
2.1.3.7.A. -  FOTO: PISCINA 
                    Detalhe: Vista Geral. 
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2.1.3.7.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO -  
 
                    Piscina em alvenaria, medindo 6,85m x 13,80m, com profundidade 
variando de 0,90m a 1,90m, revestida em azulejos. 
 
                 Com área ao redor em pedras, com área de 138,11m² 
 
2.1.3.7.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Estrutural. 
Piso: Cerâmico  
Revestimento de paredes: cerâmico 
Área ao redor: em pedras 
 
2.1.3.7.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área piscina = (13,80*6,85) = 94,53m² 
Área piso  = (19,10*12,18) - (13,80*6,85) =138,11m² 
 
 
2.1.3.8.  -  SILO 
 

 
 
2.1.3.8.A. -  FOTO: SILO 
                    Detalhe: Vista Geral. 
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2.1.3.8.B. -  DESCRIÇÃO DA CONSTRUÇÃO  
 
                    Silo a ceu aberto, coberto com lona. 
                    Profundidade = 1,71m 
 
2.1.3.8.C. -  MEMORIAL DESCRITICO: MATERIAS EMPREGADOS 
 
Alvenaria: Em tijolos de barro. 
Cobertura: Lnexiste 
Piso: Concreto 
Revestimento de paredes: reboco 
 
2.1.3.8.D. - ÁREA CONSTRUIDA. 
 
Área total = (5,55*20,55) = 114,05m² 
 
 

 
RESPOSTA: 
                       No Laudo de Avaliação, atenção especial ao item 2.2, abaixo colado: 
 
2.2. -  QUANTO A REGIÃO DO AVALIANDO e LOCALIZAÇÃO DA ÁREA: 
       

                                                                   
IMAGEM: GOOGLE MAPS 
                   Detalhe: 
                                 SETA VERMELHA indica área em pauta 
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                                  Área contornada por bairros, sendo região propícia para execução 
de loteamento e/ou similares. 
 
 
QUANTO A INFRAESTRUTURA URBANA: 
 
Área servida por: 
                           Ruas pavimentadas. 
                           Guias e sarjetas. 
                           Rede de Captação de Esgoto. 
                           Rede de Abastecimento de Água, 
                           Rede de Energia Elétrica. 
                           Rede de Telefonica Fixa e Celular. 
                           Com escolas,  
                           Área servida por correios e 
                           Região comercial e de serviços. 
 
 
 
 
PRINCIPAIS VIAS E POLOS DE INFLUÊNCIA: 
                                                                                        Região dividida da região central 
pela Linha Férrea. 
                            Sendo a área comercial da cidade estando do lado contrario á área em 
pauta, considerando a linha férrea como linha divisória. 
 
 
 
 
ZONEAMENTO: 
                              Urbana 
 
 
 
OCUPAÇÃO ATUAL: 
                                        Residencial. 
 
 
 
 
VOCAÇÃO: 
                      Área contornada por bairros, sendo região propícia para execução de 
loteamento e/ou similares. 
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RESPOSTA: 
                     Avaliações acostadas aos ANEXOS indicados, conforme segue: 
 
 
5.  -  AVALIAÇÃO  DO TERRENO. 
 
 
Conforme ANEXO G: 
    
 
 AVALIAÇÃO DO TERRENO  
           
                R$2.320.000,00 (DOIS MILHÕES, TREZENTOS E VINTE MIL REAIS)  
 
 
  
6.  – AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS. 
 
 
Conforme ANEXO H: 
   
 
 AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS  
           
                  R$850.000,00(OITOCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS) 
 
 
 
7.  – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL. 
 
 
                                                                         Tendo a avaliação do imóvel como sendo 
a soma das avaliações do terreno - ANEXO G,  com a avaliação das benfeitorias - 
ANEXO H, temos: 
 
AVAL. DO IMÓVEL = AVAL. DO TERRENO + AVAL. DAS BENFEITORIAS 
 
Conforme ANEXO I: 
 
 
AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 
  
                R$3.170.000,00 (TRÊS MILHÕES, CENTOS  E SETENTA MIL REAIS)  
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RESPOSTA: 
                      Métodos de avaliação acostados em cada anexo correspondente á 
avaliação e especificado por benfeitoria. 
 
 
 
 
 
2.1.2. - Quesitos apresentados pelos Requerentes, ás fls. 537 á 540 dos autos:  
 
 
 
 

 
 
RESPOSTA: 
                          Em fls. 398 a 402, temos a matrícula n°. 47388 do CRI de São João da 
Boa Vista, conforme a seguir colada  em parte: 
 
 
 

 
 
 
 
        Matrícula esta que indica uma área de 85.796,77m² 
 
 
                          Em fls. 246, temos a matrícula n°. 4523 do CRI de Águaí, conforme a 
seguir colada  em parte: 
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 Matrícula esta que indica uma área de 83.284,84m² 
 
 
 
Com relação aos aspectos planimétricos, topográficos, localização temos no 
  
ANEXO J -  EVOLUÇÃO DA REGIÃO - GOOGLE EARTH-PRO, 
 
que a região sofreu evolução em sua vizinhança. 
 
 
 
Quanto ás dimensões: 
 
 
Conforme Matrícla n°47388 do CRI de São João da Boa Vista - ÁREA = 85.796,77m² 
 
 
Conforme matrícula n°. 4523 do CRI de Águaí - ÁREA = 83.284,84m² 
 
 
 
 
Ou seja,  
 
 
 
            Temos uma diferença de área de (85.796,77m²-83.284,84m²) = 2.511,93m² 
á menor. 
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RESPOSTA: 
                       Avaliações acostadas aos ANEXOS indicados, conforme segue: 
 
 
5.  -  AVALIAÇÃO  DO TERRENO. 
 
Conforme ANEXO G: 
    
 
 AVALIAÇÃO DO TERRENO  
           
                R$2.320.000,00 (DOIS MILHÕES, TREZENTOS E VINTE MIL REAIS)  
 
 
 
  
6.  – AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS. 
 
Conforme ANEXO H: 
    
 
 
 AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS  
           
                  R$850.000,00(OITOCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS) 
 
 
 
 
7.  – AVALIAÇÃO DO IMÓVEL. 
 
                                                                         Tendo a avaliação do imóvel como sendo 
a soma das avaliações do terreno - ANEXO G,  com a avaliação das benfeitorias - 
ANEXO H, temos: 
 
AVAL. DO IMÓVEL = AVAL. DO TERRENO + AVAL. DAS BENFEITORIAS 
 
Conforme ANEXO I: 
 
 
AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 
  
                R$3.170.000,00 (TRÊS MILHÕES, CENTOS  E SETENTA MIL REAIS)  
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RESPOSTA: 
                      Em fls. 400 dos autos, na AV.3, a seguir colada, temos: 
 

 
                                                          
                                                              Ou seja a área remanescente foi retificada e 
assinado por todos os citados na respectiva AV.3. 
                                                              Permanecendo a área conforme matrícula n°. 
4523 do CRI de Águaí - ÁREA = 83.284,84m² 
 
 
 
 

 
RESPOSTA: 
                        A área foi avaliada como um todo.                                                               
                       Para avaliação da gleba foi aplicado o trabalho dos Eng. Fernando e 
Fabio Guilherme Martins denominado correlação gleba-lote (CGL) 
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IMAGEM: GOOGLE MAPS 
                   Detalhe: 
                                 SETA VERMELHA indica área em pauta 
                                  
                                  Área contornada por bairros, sendo região propícia para execução 
de loteamento e/ou similares. 
 
 
 

 
RESPOSTA: 
                       Verificar item: 2.1.3. -  QUANTO ÁS BENFEITORIAS, acostado ao 
LAUDO DE AVALIAÇÃO e a seguir copiado somente as benfeitorias os detalhes estão 
no referido item. 
 
 
2.1.3. -  QUANTO ÁS BENFEITORIAS. 
 
                                                      Conforme perícia realizada no local, foram 
identificadas as seguintes benfeitorias: 
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2.1.3.1.  -  RESIDÊNCIA PRINCIPAL 
2.1.3.2.  -  ÁREA COM DOIS APARTAMENTOS 
2.1.3.3.  -  ÁREA COM  UM APARTAMENTO 
2.1.3.4.  -  ESCRITÓRIO 
2.1.3.5.  -  RESIDÊNCIA CASEIRO 
2.1.3.6.  -  DEPÓSITOS  
2.1.3.7.  -  PISCINA 
2.1.3.8.  -  SILO 
 
 
Ver resposta ao QUESITO n° 3, dos REQUERIDOS. 
 
 
 

 
 
RESPOSTA: 
                      Métodos de avaliação e parâmetros indicados em cada anexo 
correspondente á avaliação. 
 
 
 
3. -  ENCERRAMENTO 
 
                                        Respondidos os quesitos apresentados, encerramos os 
trabalhos, composto por vinte e três (23) folhas  e assinado digitalmente. 
 
 
 
 
Casa Branca, 22 de março de 2021. 
 
 
Paschoal Francisco Dessimoni 
Eng. Civil -  CREA n°. 0601163880 
Perito Judicial 
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Exmo. Senhor Doutor 
Juiz de Direito da Vara Única 
Da Comarca de Aguaí 
 
 
 
 
 
 
 

PROCESSO  nº. 1000160-55.2020.8.26.0083 
 
 
 
  
 
Requerente:  LEONIDAS ROSA JUNIOR e outros 
Requerido:   RICARDO ROSA e outros 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                      Paschoal Francisco Dessimoni, Engenheiro 
Civil, CREA   nº.   0601163880, nomeado   Perito   Judicial conforme fls. 515/516 no   
PROCESSO nº. 1000160-55.2020.8.26.0083, Procedimento Comum Cível - 
Condomínio, sendo Requerente Leonidas Rosa Junior e outros e Requerido Ricardo Rosa 
e outros, atendendo a DECISÃO de fls. 803 e a mensagem eletrônica (e-mail) de fls. 806 
dos autos, vêm pelo presente, apresentar resposta ao quesito informada através de: 
 
 
 

LAUDO  
 

COMPLEMENTAR n°. 01 
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1.  -  PRELIMINARES. 

 
 
1.1. -  OBJETIVO:  
 
                                Conforme DECISÃO acostado ás fls. 803 dos autos, temos: 
 

 
 
 
 
 

2. -   QUANTO AO QUESITO. 

 
 
                                  Em fls. 736 dos autos, a seguir colado, temos o quesito apresentados 
pelo Nobre Defensor dos Requerentes, conforme segue:  
 
 

 
 
 
 
 

3. -   DA RESPOSTA AO QUESITO. 

 
 
                           Em fls. 539 dos autos, este quesito foi apresentado pelo Nobre Defensor 
dos Requerentes, a seguir colado: 
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                                          Em fls. 725 dos autos, no LAUDO DE AVALIAÇÃO DE 
IMÓVEL, o quesito foi respondido, a seguir colado: 
 
 

 
 
 
 
                                        Em fls. 736 dos autos, o Nobre Defensor apresenta novamente 
o quesito, conforme segue: 
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                                        Ou seja, a resposta será a mesma, copiada a seguir: 
 
 
RESPOSTA: 
                        A área foi avaliada como um todo.                                                               
                        Para avaliação da gleba foi aplicado o trabalho dos Eng. Fernando e Fabio 
Guilherme Martins denominado correlação gleba-lote (CGL) 
 
 
 
                                         Mas completando, conforme solicita o Nobre Defensor, temos: 
 
 
 

 
 
 
 
                                        Vejamos: 
 
 
                                                          Para avaliação da gleba foi aplicado o trabalho dos 
Eng. Fernando e Fabio Guilherme Martins denominado correlação gleba-lote (CGL) e este 
trabalho avalia a área como um todo. 
 
 
 
 
                                        Ou seja: 
  
 

 
 
 
 
                                                    Conforme resposta apresentada, o trabalho aplicado 
avalia a área como um todo, portanto não existe assimetria ou disparidade. 
 
 
                                                     E conforme imagem acostada ás fls. 584, do LAUDO 
DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL a área é continua, sem interrupções. 
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                                                     Conforme imagem Google Earth: 
 

 
 
                                        Sendo a área total igual a 83.284,84m² 
 
 

 
 
 
 

3. -  ENCERRAMENTO 

 
                                        Respondidos o quesito apresentado, encerramos os trabalhos, 
composto por cinco (5) folhas e assinado digitalmente. 
 
 
 
Casa Branca, 5 de julho de 2021. 
 
 
 
Paschoal Francisco Dessimoni 
Eng. Civil -  CREA n°. 0601163880 
Perito Judicial 

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/s
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

01
60

-5
5.

20
20

.8
.2

6.
00

83
 e

 c
ód

ig
o 

81
44

89
4.

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
 P

A
S

C
H

O
A

L 
FR

A
N

C
IS

C
O

 D
E

S
S

IM
O

N
I 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

5/
07

/2
02

1 
às

 2
0:

28
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

I2
17

00
11

60
96

   
  .

fls. 811


