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EXMO. SR. DR. JUÍZ DE DIREITO DA. VARA CÍVEL DA COMARCA DE CESÁRIO LANGE 
 

  
 
 
 
 

PROCESSO: 1000261-67.2019.8.26.0232 
 

 

 
 
 
 
 

CLAUDIA MELO FABRI, engenheira, registrada sob nº. 5061796410 no CREA-SP, 

perita nomeada nos autos da ação de “EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - 

CONTRATOS BANCÁRIOS”, que BANCO DO BRASIL S.A., promove contra ODIRLEI 

DA SILVA E OUTRO neste D. Juízo e Cartório, processo nº. 1000261-67.2019.8.26.0232, 

após ter procedido aos estudos necessários, bem como a vistoria “in loco”, vem respeitosamente 

perante V. Exa. apresentar o Laudo Técnico de Avaliação. 

 

 

N. Termos 

P. Deferimento 

 

 

Cesário Lange, 27 de janeiro de 2.022. 

 

 

CLAUDIA MELO FABRI 
Engenheira com Especializações em 
Engenharia de Perícias, Avaliações, 

Engenharia Civil, Segurança do Trabalho, 
Pós- graduada em Gestão de Riscos e 

Mestranda em Sustentabilidade- UFSCAR 
CREA-SP nº. 5061796410 

cmeloeng@hotmail.com 
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Laudo Técnico de Avaliação  

 

 

 

 

Identificação 

 

Juízo de Direito da Vara Cível 

Comarca de Cesário Lange– Estado de São Paulo 

 

PROCESSO: 1000261-67.2019.8.26.0232 

Ação: “EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS BANCÁRIOS” 

Requerente: BANCO DO BRASIL S.A. 

Requerido:  ODIRLEI DA SILVA E OUTRO 

 

   

 

 

Responsável Técnica 
 
 
 
 

 

CLAUDIA MELO FABRI 
Engenheira com Especializações em 
Engenharia de Perícias, Avaliações, 

Engenharia Civil, Segurança do Trabalho, 
Pós- graduada em Gestão de Riscos e 

Mestranda em Sustentabilidade- UFSCAR 
CREA-SP nº. 5061796410 

cmeloeng@hotmail.com 
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Resumo 

 

A perícia vem através do presente, atender a determinação do D. Juízo de Direito da 

Vara Cível da Comarca de Cesário Lange em fls. 172 dos autos, referente à aferição do valor de 

avaliação de imóvel. 

 

O imóvel residencial está localizado na rua Bahia, 609- na cidade de Cesário Lange. 

 

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificações prescritos pela Norma 

Brasileira NBR 14653/04 e NBR 14653/02, da ABNT – Associação Brasileira de Normas 

Técnicas, e Norma de Avaliações recomendada pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações 

e Perícias de Engenharia.  

 

O desenvolvimento do trabalho avaliatório compreendeu a vistoria “in loco” para 

constatação das características do imóvel, análise de mercado da região, pesquisa imobiliária 

compondo a amostragem apresentada no Anexo II e elaboração da avaliação. 

 

Assim, os valores avaliados pelos imóveis em análise, obtido sob Grau de 

Fundamentação II e Grau de Precisão III, segundo a NBR 14.653/04, nesta praça de Tatuí, 

perfazem os valores abaixo para janeiro de 2022. 

 

Imóvel - R$ 140.000,00 (Cento e quarenta 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/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

02
61

-6
7.

20
19

.8
.2

6.
02

32
 e

 c
ód

ig
o 

d7
w

O
O

9y
r.

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
 C

LA
U

D
IA

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 D
E

 M
E

LO
 F

A
B

R
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
 3

1/
01

/2
02

2 
às

 1
0:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
LG

22
70

00
03

93
4 

   
 .

fls. 196



 

CLAUDIA MELO FABRI 
 CREA-SP nº. 5061796410 

4 
Processo nº 1000261-67.2019.8.26.0232 

(15) 97401-4073 
cmeloeng@hotmail.com 

 

Índice 

1. PRESSUPOSTO .......................................................................................................................................... 5 

1.1. OBJETIVO DO TRABALHO: ........................................................................................................................ 5 

1.2. DA INICIAL: .............................................................................................................................................. 5 

1.3. DOS DOCUMENTOS: ................................................................................................................................. 6 

1.4. CRITÉRIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO ......................................................................... 6 

2. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES ............................................................. 7 

2.1. AVALIAÇÃO DO TERRENO: ........................................................................................................................ 8 

2.2. VALOR TOTAL IMÓVEL: ........................................................................................................................... 13 

2.3. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO: ........................................................................................................... 14 

3. VISTORIA ................................................................................................................................................... 15 

3.1. LOCALIZAÇÃO DOS IMÓVEIS: ................................................................................................................ 15 

3.2. PARTICIPANTES: ..................................................................................................................................... 16 

3.3. DATA DA PERÍCIA: .................................................................................................................................. 16 

3.4. FOTOS DO IMÓVEL: ................................................................................................................................ 17 

3.5. CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS: ......................................................................................................... 19 

4. AVALIAÇÃO ............................................................................................................................................... 24 

4.1. VALOR DO TERRENO (VT): .................................................................................................................... 24 

4.2. VALOR DAS BENFEITORIAS: ................................................................................................................... 24 

4.3. ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO: .................................................................................................................. 29 

5. CONCLUSÃO TÉCNICA......................................................................................................................... 37 

6. ENCERRAMENTO .................................................................................................................................... 38 

AANNEEXXOO  II ............................................................................................................................................................ 39 

PRESCRIÇÕES NORMATIVAS DA ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES PARA IMÓVEIS URBANOS

 ............................................................................................................................................................................... 39 

FATOR ................................................................................................................................................................ 40 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

02
61

-6
7.

20
19

.8
.2

6.
02

32
 e

 c
ód

ig
o 

d7
w

O
O

9y
r.

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
 C

LA
U

D
IA

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 D
E

 M
E

LO
 F

A
B

R
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
 3

1/
01

/2
02

2 
às

 1
0:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
LG

22
70

00
03

93
4 

   
 .

fls. 197



 

CLAUDIA MELO FABRI 
 CREA-SP nº. 5061796410 

5 
Processo nº 1000261-67.2019.8.26.0232 

(15) 97401-4073 
cmeloeng@hotmail.com 

 

 

1. PRESSUPOSTO 

 

 

1.1. Objetivo do trabalho: 

 

Instruir a perícia determinada em fls. 172 dos autos da ação de EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL - CONTRATOS BANCÁRIOS”, que BANCO DO BRASIL S.A. 

promove contra ODIRLEI DA SILVA E OUTRO, perante este D. Juízo e Cartório, processo 

n°. 1000261-67.2019.8.26.0232, em trâmite por este D. Juízo e Cartório da Vara Cível da 

Comarca de Cesário Lange/SP. 

 

O objetivo geral da perícia técnica visa fornecer elementos técnicos objetivos, racionais e 

lógicos, fundamentados em princípios físicos e matemáticos aplicados à engenharia, como 

auxílio à apuração da verdade dos fatos. Desta forma, fornecer, ao Eminente Julgador, subsídios 

contundentes e esclarecedores de todas as questões relativas aos aspectos técnicos de 

Engenharia envolvidos na lide. 

 

O presente trabalho consiste na avaliação do valor de imóvel residencial localizado na 

rua Bahia, 609, na municipalidade de Cesário Lange/SP. 

 
 

1.2. Da inicial: 

 

Conforme processo 1000261-67.2019.8.26.0232, o imóvel objeto da Matrícula nº 

30.300, do Cartório do Registro de Imóveis de Tatuí, SP, onde foi realizada a avaliação e a 

necessidade de elaboração de laudo de avaliação pericial. 
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1.3. Dos documentos: 

 

Objetivando-se a compreensão sobre o que versa a presente lide, e assim eleger a 

adequada postura técnica em tempos da vistoria, empreendeu a perícia estudos aos autos, neles 

colhendo as seguintes peças: 

 

➢ Fls. Diversas: Documentos contidos nos autos; 

➢ Fls. 27/28: Certidão de Matrícula no. 30.300 conforme Cartório de Registro de 

Imóveis de Tatuí de 23/08/2012; 

➢ Informações apresentadas em diligência; 

 

 

1.4. Critérios para o desenvolvimento do trabalho 

 

No desenvolvimento do trabalho avaliatório, procuramos nos deter somente ao campo 

da engenharia técnica de avaliações, empregando os meios a ela atinentes. 

  

Assim sendo, temos por objetivo lastrear as ponderações e conclusões aqui reportadas 

dentro dos dados que puderem ser tecnicamente aferíveis à nossa área de atuação. 

 

A conduta profissional constou primeiramente de estudo aos autos e diligência de 

vistoria ao imóvel para constatação “in loco” das características do imóvel e obtenção de 

relatório fotográfico. 

 

O valor unitário foi obtido aplicando-se os preceitos do Método Comparativo de Dados 

de Mercado, através da homogeneização das ofertas encontradas no mercado imobiliário de 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

02
61

-6
7.

20
19

.8
.2

6.
02

32
 e

 c
ód

ig
o 

d7
w

O
O

9y
r.

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
 C

LA
U

D
IA

 A
P

A
R

E
C

ID
A

 D
E

 M
E

LO
 F

A
B

R
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
 3

1/
01

/2
02

2 
às

 1
0:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
LG

22
70

00
03

93
4 

   
 .

fls. 199



 

CLAUDIA MELO FABRI 
 CREA-SP nº. 5061796410 

7 
Processo nº 1000261-67.2019.8.26.0232 

(15) 97401-4073 
cmeloeng@hotmail.com 

interesse, por anúncios em sites das imobiliárias da região e consulta via telefone com corretores 

e/ou responsáveis pela venda. 

 

Assim, foi possível a composição dos elementos amostrais comparáveis, estudo técnico 

avaliatório, análise estatística, cálculo do valor da terra nua, elaboração e confecção do Laudo 

Técnico de Avaliação. 

  

 
 
 

2. METODOLOGIA DA ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES 

 

Após estudo dos autos, procedeu-se a vistoria do imóvel penhorado para cadastro de 

suas características e análise visual “in loco”, com relatório fotográfico que ilustra a descrição e 

auxilia a classificação. 

 

Durante a vistoria, além do levantamento de dados relativos ao imóvel avaliando, foi 

feita também a verificação do mercado imobiliário na região, dados imprescindíveis ao 

embasamento técnico do trabalho.  

 

A avaliação do imóvel tem como base pesquisa imobiliária de elementos à venda, 

compondo amostras passíveis de comparação, sendo os cálculos dos valores unitários obtidos 

através de análise estatística com auxílio de softwares específicos de engenharia de avaliações. 

 

Para o trabalho desenvolvido considerou-se que os imóveis estão regularizados junto aos 

órgãos municipais, livres e desmembrados de quaisquer gravames e em condições ideais de 

comercialização instantânea. 

 

Para a avaliação do imóvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de 

Avaliação de Bens, da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no 
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INMETRO como NBR 14.653 - AVALIAÇÕES DE BENS – PARTE 1: PROCEDIMENTOS 

GERAIS e PARTE  

 

2: IMÓVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia. 

 

A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliação de imóveis urbanos, 

quanto a: 

- Classifica a natureza dos imóveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar; 

- Institui a terminologia, as convenções e as notações em trabalhos avaliatórios desta 

espécie; 

- Define a metodologia básica aplicável às mesmas avaliações; 

- Fixa os níveis de precisão das avaliações em questão; 

- Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatórios; 

- Prescreve as diretrizes para apresentação de laudos. 

 

Esta norma é regida em todas as manifestações escritas de trabalhos que caracterizam o 

valor de imóveis, de seus frutos ou de direitos sobre os mesmos. 

 

A determinação do valor de mercado do bem é de responsabilidade e da competência 

exclusiva dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, 

Arquitetura e Agronomia. 

 

2.1. Avaliação do terreno: 

 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, utilizado para o cálculo do valor 

unitário de terra nua, é aplicado através da coleta de elementos que compõem a amostra com 
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características similares às do imóvel avaliando, que se localizem na mesma região, empregando, 

quando necessário, tratamento técnico nos elementos divergentes. 

 

O valor do terreno (Vt) é dado por: 

 
 
 

Onde: 

At =   área do terreno 

Vu  =   valor unitário homogeneizado de terreno 

Fn    =   cada um dos fatores utilizados 

n   =   número de fatores empregados 

 

Assim, seguindo o critério devidamente recomendado pelas normas, inclusive a Norma 

de Avaliações do IBAPE, existindo elementos divergentes aplica-se o tratamento por fatores, 

prescrito na NBR 14.653/11, visando à homogeneização, obtendo uma amostra segura e 

passível de comparação. 

 

As variáveis normalmente utilizadas no modelo são as seguintes: 

 

• Fator de oferta ou fonte (Fo): todos os dados alcançados receberam um deságio de 10% 

(dez percentuais), para compensar corriqueiros descontos para viabilizar negociações, portanto 

Fo = 0,90. 

 

• Fator área (At): analisa o valor unitário em relação à dimensão da área do imóvel. 

 

• Índice Fiscal (IF): Variável considerada mediante estabelecimento de pontos sobre os 

melhoramentos mais importantes (determinantes de valor) existentes nas localidades, neste 

caso, adota-se o índice fiscal obtido na Planta de Valores Genéricos editada pela Prefeitura 

Municipal. 
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• Fator de topografia (Topo): usado para corrigir as diferenças de topografia entre os 

elementos integrantes da amostragem e o imóvel avaliando, conforme a tabela abaixo: 

 

TOPOGRAFIA FATOR 

Plano  1 

Aclive até 10% 2 

Aclive até 20% 3 

Aclive superior a 20% 4 

Declive até 5% 5 

Declive entre 5% até 10% 6 

Declive entre 10% até 20% 7 

Declive superior a 20% 8 

 
 
• Coeficiente de Frente (Cf): a influência da testada será calculada pela relação entre a 

frente projetada do imóvel (Fp) e a de referência (Fr), de acordo com a zona onde está situado o 

imóvel, segundo a fórmula: 

 

 

 

 

 

Dentro dos limites:    FrFp
Fr

2
2

  

 

• Coeficiente de Profundidade (Cp): a influência da profundidade será levada em conta 

através da seguinte expressão, em função exponencial da proporção entre a profundidade 

equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma). 

 

a) se a profundidade equivalente (Pe) estiver entre a mínima (Pmi) e a máxima (Pma), 

ff

Fr

Fp
C
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correspondendo ao aproveitamento econômico e legalmente recomendável para o local de sua 

situação, o  “p”  será igual a 0 (zero) e o Cp = 1. 

b) se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da metade da mesma 

(1/2Pmi≤Pe≤Pmi), deverá ser empregada a seguinte fórmula: 

 

 

 

 

 

c) se a profundidade equivalente for superior à máxima até o triplo da mesma (Pma≤Pe≤3Pma), 

o fator somente afeta o valor unitário da parte do terreno que exceda este limite, a fórmula a ser 

empregada é seguinte: 

 

 

 

 

Os intervalos dos expoentes “f” e “p”, os limites de influência por profundidade e frente, bem 

como os ajustes decorrentes de ares e frentes múltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada 

zona recomendados pelo IBAPE-SP, estão na Tabela de Zoneamento, demonstrada 

anteriormente. 

• Fator de consistência do terreno devido à presença ou ação da água (FC): a existência 

de água aflorante no solo devido ao nível elevado de lençol freático, alagamentos, terrenos 

brejosos ou pantanosos, rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante.   

Assim, sugere-se a adoção dos seguintes fatores:  
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Por fim, o Zoneamento determinado pelo IBAPE encontra-se na tabela abaixo, 

definindo-se os fatores a serem considerados para cada uma das diversas zonas. Os bairros 

possuem diversas características de diferenciação, que foram classificadas em quatro grupos, 

totalizando as onze zonas, cujos critérios e parâmetros devem servir para enquadramento do 

elemento avaliando em relação à região geo-econômica a que pertence. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Frente de 
Referência

Prof. Mínima Prof. Máxima

Fr Pmi Pma "f" "p" Ce Ca (m2) (m2)

1ª Zona 

Residencial 

Horizonatal 

Popular

5 15 30 Não se aplica Não se aplica Não se aplica 0,20 125 100 - 400

2ª Zona 

Residencial 

Horizonatal 

Médio

10 25 40 0,20 0,50 Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

250 200 - 500

3ª Zona 

Residencial 

Horizonatal 

Alto

15 30 60 0,15 0,50 Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

600 400 - 1000

4ª 

Incorporaçõ

es Padrão     

Popular

16                    
mínimo

.... .... 1,10 2000 (1)

5ª 

Incorporaçõ

es Padrão     

Médio

16                    
mínimo

.... .... 1,10 1500 800 - 2500

6ª 

Incorporaçõ

es Padrão     

Alto

16                    
mínimo

.... .... 1,10 2500 1200 - 4000

7ª Zona 
Comercial 

Padrão 
Popular

5 10 30 0,20 0,50 1,10

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

100 80 - 300

8ª Zona 
Comercial 

Padrão 
Médio

10 20 40 0,25 0,50 1,10

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

200 200 - 500

9ª Zona 

Comercial 

Padrão Alto

15 20 60 0,15 0,50 1,05

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

600 250 - 1000

10ª Zona     

Industrial

Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

5000 2000 - 20000

11ª Zona     

Armazéns

Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

500 250 - 3000
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Avaliação pelo valor unitário e
influência da localização. Para
terrenos com áreas fora do
intervalo definido estudar a
influência da área.
Avaliação pelo valor unitário e
influência da localização. Para
terrenos com áreas fora do
intervalo definido estudar a
influência da área.

Observar as recomendações
10.3.2. Para terrenos com
áreas fora do intervalo definido
estudar a influência da área e
analisar a eventual influência
da esquina ou frente múltipla.

Características e Recomensações
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Para terrenos com áreas fora
do intervalo definido, estudar a
influência da área.

Para terrenos com áreas fora
do intervalo definido, estudar a
influência da área.

Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

Observando as
recomendações 10.3.2. Para
terrenos com áreas fora do
intervalo definido estudar a
influência da área e analisar a
eventual influência de esquina
ou frente múltipas.
(1) - Para este grupo, o
intervalo varia de 800 m2 até
um limite superior indefinido.

Área de 
referência 

do Lote

Intervalo 
caracteristico 

de áreas
Observações Gerais

ÁreaZONA

Fatores de Ajuste
Frente e Profundidade

Referências Expoente do 

Fator Frente

Expoente do 

Fator Prof.

Múltiplas 

frentes ou 

esquina
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2.2. Valor total imóvel: 

 

Finalmente, para a composição do valor final do imóvel aplica-se o fator de                 

comercialização – FC, quando as construções são avaliadas pelo seu custo, considerando a 

conjuntura do mercado na época da avaliação. 

 

Neste caso, a obtenção do valor de mercado para o imóvel segue a expressão abaixo: 

 

 

Sendo: 

Vi   =    valor total do imóvel  

Vt   =   valor do terreno  

Vb   =   valor das benfeitorias 

FC   =   fator de comercialização 

 

Considerando que as benfeitorias serão avaliadas seguindo o “Estudo Edificações – 

Valores de Venda – 2006”, publicado pelo IBAPE, o fator de comercialização – FC não será 

aplicado por já estar intrínseco nos coeficientes de construção constantes no citado estudo. 

 

Então, o valor total do imóvel será dado em função dos valores calculados para terreno, 

benfeitorias e culturas, segundo a expressão: 

 

 

Com: 

Vi = (Vt + Vb) . FC 

Vi = (Vt + Vb ) 
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Vi   =   valor total do imóvel  

Vt   =   valor do terreno  

Vb   =   valor das benfeitorias 

 

2.3. Especificação da avaliação: 

 

Além dos métodos de avaliação, a norma dita ainda à especificação das avaliações que 

está relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliações (grau de fundamentação), 

como com o mercado e as informações que dele possam ser extraídas (grau de precisão). 

 

O enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação, indicado na Tabela 4, 

tem relação com o empenho do profissional e define-se segundo a soma dos pontos em função 

das informações apresentadas no trabalho, seguindo o constante na Tabela 3, do item 9.2.2 da 

NBR 14.653/11, Parte 2, para o Método Comparativo – Tratamento por Fatores. 
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O grau de precisão, de acordo com a Tabela 5, depende exclusivamente das 

características do mercado e da amostra coletada. 

 

Tabela 5 – Grau de precisão da estimativa 

 

Descrição 
GRAU 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno do valor central da estimativa 
≤ 30% < 40% < 50%  

 

 

3. VISTORIA 

 

A perícia foi agendada via processo, no local abaixo citado com respectivo endereço e 

participantes: 

 

3.1. Localização dos imóveis: 

 

O imóvel em análise está situado na rua Bahia, 609, Vila Brasil, Cesário Lange/SP. O 

Imóvel está localizado conforme mostra a imagem de satélite a seguir. 

Figura 1 – A figura foi extraída do site www.maps.google.com, e demonstra a localização. 
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3.2. Participantes: 

 

• Engª. Claudia Aparecida de Melo Fabri – Perita Judicial; 

• Sra. Camila Paes – Locatária do Imóvel 

 

3.3. Data da perícia: 

 

No dia 23 de novembro de 2.021 a perícia realizou a vistoria do imóvel em questão, 

oportunidade em que obteve o relatório fotográfico das características dos imóveis, além de 

verificado o mercado imobiliário das regiões. 

 

•   Fachada do imóvel      

 

Tratando se do imóvel urbano, observando os aspectos físicos nas redondezas nota-se 

que a região é caracterizada por topografia predominantemente plana e extensão superficial 

seca, possuindo os melhoramentos públicos essenciais, tais como energia elétrica, água e esgoto 

e rodovias pavimentadas. 

A região em que se encontra o imóvel a ser avaliado é composta basicamente por poucos 

condomínios residenciais à sua volta. 
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3.4. Fotos do imóvel: 

 

 

 

 

 

  

  

  

 

 

 

 

 

     Entrada do imóvel     Sala do imóvel  

      

      

  

 

 

   

  

 

 

 

 

 

                Cozinha                    Cozinha   
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Lavanderia           Dormitório 1 

 

 

 

  

 

  

 

 

 

 

 

Wc                       Wc         
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Dormitório 2          Área externa 

 

  

 

  

  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

               Lavanderia  Quintal 

 

3.5. Caracterização dos imóveis: 
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O imóvel a ser avaliado é descrito da seguinte forma: 

Imóvel residencial urbano, constituído por garagem coberta em telhado, sala, 2 

dormitórios, cozinha, lavanderia e quintal. 

O imóvel não possui laje em nenhum dos ambientes, sendo todo imóvel em telhado e 

piso cerâmico. Na sala, cozinha e quartos, os ambientes possuem piso cerâmico e pintura nas 

paredes e teto. O banheiro é revestido com azulejos cerâmicos nas paredes e piso cerâmico.  

Na lavanderia não existe piso cerâmico, o ambiente está no contrapiso. 

 

Matrícula 30.300  
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O imóvel é constituído por terreno com benfeitorias realizadas, com topografia regular, 

em rua asfaltada e com todos melhoramentos públicos como energia, esgoto, telefone. 

O terreno conta com as seguintes dimensões, possuindo 4,95 metros de frente, com 30 

metros de fundo, encerrando a área com aproximadamente 150,00m². 

Conforme contato com a Prefeitura Municipal de Cesário Lange, fomos informadas 

pela arquiteta responsável de que Cesário Lange não possui mapa de zoneamento. 
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4. AVALIAÇÃO 

 

Para a avaliação do imóvel, utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de 

Avaliação de Bens, da Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no 

INMETRO como NBR 14.653 - AVALIAÇÕES DE BENS – PARTE 1: PROCEDIMENTOS 

GERAIS e PARTE 2: IMÓVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

 

4.1. Valor do terreno (Vt): 

 

No mês de janeiro de 2.022, esta signatária executou a pesquisa de ofertas junto ao 

mercado imobiliário de Quadra com enfoque na região de interesse, compondo a amostra 

relacionada no Anexo deste trabalho. 

 

Para o embasamento técnico do presente trabalho baseou-se num total de 08 (oito) 

elementos válidos, caracterizados por edificações à venda situadas nas adjacências do avaliando. 

 

4.2. Valor das benfeitorias: 

 

A classificação das edificações segue a metodologia prescrita pelo IBAPE, seguindo o 

Método dos Preços de Venda, considerando as características construtivas, padrão e idade 

aparente apresentados. Para as depreciações foram aplicados o Foc – fator de adequação ao 

obsoletismo e ao estado de conservação e o K – coeficiente de Ross/Heideck, que consideram 

os aspectos físicos em função da idade aparente, da vida útil e do estado de conservação. 
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Figura 2 - Cálculo do imóvel urbano 
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4.3. Elementos da avaliação: 

 

❖ Elemento 1 
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5. CONCLUSÃO TÉCNICA 
 

 

A perícia vem através do presente, atender a determinação do D. Juízo de Direito da 

Vara Cível da Comarca de Cesário Lange, referente a avaliação imóvel no munícipio. 

O imóvel trata se de imóvel residencial localizado na rua Bahia, 609- Cesário Lange. 

 

O trabalho pericial baseou-se nos procedimentos e especificações prescritos pela Norma 

Brasileira NBR 14653/04, da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de 

Avaliações recomendada pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharia.  

 

O desenvolvimento do trabalho avaliatório compreendeu a vistoria “in loco” para 

constatação das características do imóvel, análise de mercado da região, pesquisa imobiliária 

compondo a amostragem apresentada no Anexo II e elaboração da avaliação do terreno. 

 

Assim, os valores avaliados pelo imóvel em análise, obtido sob Grau de Fundamentação 

II e Grau de Precisão III, segundo a NBR 14.653/04, nesta praça de Cesário Lange, perfazem os 

valores abaixo para janeiro de 2022. 

 

Imóvel avaliado- R$ 140.000,00 (Cento e quarenta mil reais) 
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6. ENCERRAMENTO 
 

 

Tendo concluído o presente Laudo Técnico de Avaliação, apresentando-o em quarenta 

e uma (41) páginas impressas de um só lado, rubricadas, sendo a última datada e assinada. 

 

 

 

 

 

Cesário Lange, 27 de janeiro de 2.022. 
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AANNEEXXOO  II  
 

 

 

PRESCRIÇÕES NORMATIVAS DA ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES PARA 
IMÓVEIS URBANOS 

 

 

  

Para o cálculo do valor unitário do lote paradigma,utilizaremos os critérios recomendados pela Norma de Avaliação de Bens, da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, registradas no INMETRO como NBR 14.653 - AVALIAÇÕES DE BENS – 

PARTE 1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 2: IMÓVEIS URBANOS, e procedimentos e norma do IBAPE - Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia.  

 

A Norma Técnica NBR 14653-2 fixa diretrizes para a avaliação de imóveis urbanos, quanto a: 

a) Classifica a natureza dos imóveis, dos seus frutos e dos direitos a avaliar; 

b) Institui a terminologia, as convenções e as notações em trabalhos avaliatórios desta espécie; 

c) Define a metodologia básica aplicável às mesmas avaliações; 

d) Fixa os níveis de precisão das avaliações em questão; 

e) Estabelece os critérios a serem empregados em trabalhos avaliatórios; 

f) Prescreve as diretrizes para apresentação de laudos. 

 

Esta norma é regida em todas as manifestações escritas de trabalhos que caracterizam o valor de imóveis, de seus frutos ou 

de direitos sobre os mesmos. 

 

A determinação do valor referido no item anterior é de responsabilidade e da competência exclusiva dos profissionais 

legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia. 

 

A. TERRENO 

 

O valor unitário é aferido a partir de estudo de elementos de pesquisa, sob condições de pagamento à vista, alcançados após 

consultas a imobiliárias e pessoas que militam com imóveis na região, passando por homogeneização, através do tratamento 

por fatores determinantes para o valor e cálculos estatísticos.  

 

VALOR DO TERRENO (Vt) 
 
 
 
 
 
 

 

 

Onde: 

At =   área do terreno 
Vu  =   valor unitário homogeneizado de terreno 
Fn    =   cada um dos fatores utilizados 
n   =   número de fatores empregados 
 
 
 
Os fatores usualmente utilizados são os seguintes: 
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A.1. Fator de oferta ou fonte (Ff): todos os dados alcançados receberam um deságio de 10% (dez percentuais), para 

compensar corriqueiros descontos para viabilizar negociações, portanto Ff = 0,90; 

 

A.2. Fator de topografia (Ft): usado para corrigir as diferenças de topografia entre os elementos integrantes da amostragem e 

o imóvel avaliando, conforme a tabela abaixo: 

 

TOPOGRAFIA FATOR 
Plano (paradigma) 1,00 
Declive até 5% 0,95 
Declive entre 5% até 10% 0,90 
Declive entre 10% até 20% 0,80 
Declive superior a 20% 0,70 
Aclive até 10% 0,95 
Aclive até 20% 0,90 
Aclive superior a 20% 0,85 
Abaixo do nível da rua até 1,0 m 1,00 
Abaixo do nível da rua de 1,0 m até 2,5 m 0,90 
Abaixo do nível da rua de 2,5 m até 4,0 m 0,80 
Acima do nível da rua até 2,0 m 1,00 
Acima do nível da rua de 2,0 m até 4,0 m 0,90 

 

A.3. Coeficiente de Frente (Cf): a influência da testada será calculada pela relação entre a frente projetada do imóvel (Fp) e a 

de referência (Fr), de acordo com a zona onde está situado o imóvel, segundo a fórmula: 

 

 

 
 
 
 

Dentro dos limites: FrFp
Fr

2
2

  

 
A.4. Coeficiente de Profundidade (Cp): a influência da profundidade será levada em conta através da seguinte expressão, em 

função exponencial da proporção entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi 

e Pma). 

 
a) se a profundidade equivalente (Pe) estiver entre a mínima (Pmi) e a máxima (Pma), correspondendo ao aproveitamento 

econômico e legalmente recomendável para o local de sua situação, o  “p”  será igual a 0 (zero) e o Cp = 1. 

 
b) se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi≤Pe≤Pmi), deverá ser 

empregada a seguinte fórmula: 

 
 
 
 
 
 
 
 
c) se a profundidade equivalente for superior à máxima até o triplo da mesma (Pma≤Pe≤3Pma), o fator somente afeta o valor 

unitário da parte do terreno que exceda este limite, a fórmula a ser empregada é seguinte: 
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Os intervalos dos expoentes “f” e “p”, os limites de influência por profundidade e frente, bem como os ajustes decorrentes de 

ares e frentes múltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada zona recomendados pelo IBAPE-SP, estão na Tabela de 

Zoneamento, demonstrada anteriormente. 

 
 
A.5. ZONEAMENTO 
 
O zoneamento determinado pelo IBAPE encontra-se na tabela abaixo, definindo-se os fatores a serem considerados nas 

diversas zonas. Os bairros possuem diversas características de diferenciação, que foram classificadas em quatro grupos, 

totalizando as onze zonas, cujos critérios e parâmetros devem servir para enquadramento do elemento avaliando em relação 

à região geo-econômica a que pertence. 
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Pe

Pma

Pe

Pma

Pe
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*1

1

Frente de 
Referência

Prof. Mínima Prof. Máxima

Fr Pmi Pma "f" "p" Ce Ca (m2) (m2)

1ª Zona 

Residencial 

Horizonatal 

Popular

5 15 30 Não se aplica Não se aplica Não se aplica 0,20 125 100 - 400

2ª Zona 

Residencial 

Horizonatal 

Médio

10 25 40 0,20 0,50 Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

250 200 - 500

3ª Zona 

Residencial 

Horizonatal 

Alto

15 30 60 0,15 0,50 Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

600 400 - 1000

4ª 

Incorporaçõ

es Padrão     

Popular

16                    
mínimo

.... .... 1,10 2000 (1)

5ª 

Incorporaçõ

es Padrão     

Médio

16                    
mínimo

.... .... 1,10 1500 800 - 2500

6ª 

Incorporaçõ

es Padrão     

Alto

16                    
mínimo

.... .... 1,10 2500 1200 - 4000

7ª Zona 
Comercial 

Padrão 
Popular

5 10 30 0,20 0,50 1,10

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

100 80 - 300

8ª Zona 
Comercial 

Padrão 
Médio

10 20 40 0,25 0,50 1,10

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

200 200 - 500

9ª Zona 

Comercial 

Padrão Alto

15 20 60 0,15 0,50 1,05

Não se 
aplica 

dentro do 
intervalo

600 250 - 1000

10ª Zona     

Industrial

Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

5000 2000 - 20000

11ª Zona     

Armazéns

Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

500 250 - 3000
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Avaliação pelo valor unitário e
influência da localização. Para
terrenos com áreas fora do
intervalo definido estudar a
influência da área.
Avaliação pelo valor unitário e
influência da localização. Para
terrenos com áreas fora do
intervalo definido estudar a
influência da área.

Observar as recomendações
10.3.2. Para terrenos com
áreas fora do intervalo definido
estudar a influência da área e
analisar a eventual influência
da esquina ou frente múltipla.

Características e Recomensações
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)

Para terrenos com áreas fora
do intervalo definido, estudar a
influência da área.

Para terrenos com áreas fora
do intervalo definido, estudar a
influência da área.

Não se aplica

Não se 

aplica 

dentro do 

intervalo

Observando as
recomendações 10.3.2. Para
terrenos com áreas fora do
intervalo definido estudar a
influência da área e analisar a
eventual influência de esquina
ou frente múltipas.
(1) - Para este grupo, o
intervalo varia de 800 m2 até
um limite superior indefinido.

Área de 
referência 

do Lote

Intervalo 
caracteristico 

de áreas
Observações Gerais

ÁreaZONA

Fatores de Ajuste
Frente e Profundidade

Referências Expoente do 

Fator Frente

Expoente do 

Fator Prof.

Múltiplas 

frentes ou 

esquina
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