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JOSÉ MARIA PIMENTEL PEREIRA LIMA, Engenheiro Civil, CREA nº 

060.107.954-1, perito nomeado por Vossa Excelência nos autos do processo em 

epígrafe, após realizar as diligências e estudos necessários, respeitosamente vem a 

Vossa Excelência, apresentar o seguinte: 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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1 – Preliminares 

1.1 – Objetivo 
 

Atendendo R. Decisão de fls. 60, o presente laudo tem por objetivo a avaliação 
da construção que compõe o imóvel situado nesta cidade, na Rua 7ª nº 1877, Vila 
Cristina. 

 
1.2. Documentação referente ao imóvel 

1.2.2. – Laudo de Valores Venais 

 Não foram anexados aos Autos, documentos referentes ao imóvel. Em consulta 
ao site da Prefeitura Municipal de Rio Claro, obteve-se a seguinte certidão: 

 

 

Fig. 1-  Laudo de Valor Venal do Imóvel 
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Cumpre observar que no laudo supra constam as informações necessárias para 
avaliação do imóvel, especialmente a área de construção 134,62m2, medida que foi 
utilizada por ambas as partes nas avaliações apresentadas.1 

 

1.2. Metodologia de Avaliação 

 

Em conformidade com as normas Técnicas da ABNT/IBAPE, a presente - Valor 
das Benfeitorias será determinado pelo Método de Quantificação de Custo. Segundo 
metodologia, com a finalidade de se obter o valor da edificação a ser avaliada, é 
necessário preliminarmente identificar as variáveis que influenciam o custo de 
construção. Na vistoria, devem ser definidas as características de todas as partes, 
sistemas construtivos e materiais que compõem a construção. Essas características 
servirão de base para exame comparativo com padrões construtivos pré-definidos, 
cujos custos são proporcionais ao CUB (Custo Unitário Básico, publicado mensalmente 
nos estados pelo SINDUSCON). O valor assim obtido é resultado da aplicação de 
coeficientes que incluem BDI e fator de comercialização. Por definição da NBR 14653-
2, esse valor é denominado custo de reprodução de obras novas.  

Na avaliação, deve ser ainda computada a depreciação física e funcional pelo 
uso do prédio. No presente caso será empregado o Critério de Ross-Heidecke, em que 
a depreciação é tabelada de acordo com a vida útil do imóvel e seu estado de 
conservação. Assim sendo, por intermédio desses procedimentos, chega-se ao Custo 
de Reedição da Benfeitoria. 

 
2 - Vistoria 

 
Data da vistoria: 30/10/2019 

2.1. - Características do Imóvel: 

2.1.1. – Localização 

O imóvel se localiza no bairro denominado Vila Cristina, nas proximidades dos 
bairros São Miguel e Jardim Bandeirantes e distante cerca de 4 km do centro da cidade. 
A região se caracteriza pela predominância de uso residencial, com a presença de 
alguns estabelecimentos comerciais locais. No caso, destaque-se a proximidade da 
Avenida José Felício Castelano, uma das principais vias de ligação da cidade e com 
destacada ocupação de estabelecimentos comerciais e de serviços 

 

Segue-se imagem de localização do imóvel 

 

                                                           
1 Fls. 8 Autora – 135m2 e fls. 19 – Requerido – 134,62 
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Fig. 2 – Imagem de localização do imóvel 

2.1.2. Características da benfeitoria 

Construída em terreno de formato regular (10x33), o imóvel em questão se trata 
de residência térrea, composta de garagem, terraço, sala de estar/jantar, cozinha, 
banheiro, 3 dormitórios, um dos quais suíte. A construção é de alvenaria de tijolos 
cerâmicos, revestidos com argamassa interna externa, com pintura látex e revestimento 
cerâmico; na cozinha e banheiros; os pisos são do tipo cerâmico no interior e no 
corredor lateral; as esquadrias são, em maior parte, de ferro e, em outra parte, de 
madeira; as instalações hidráulicas e elétricas são embutidas, faltando o acabamento 
de lustres; o prédio é lajotado, tendo a cobertura é de telhas cerâmicas sobre estrutura 
de madeira. 

 
Por ocasião da vistoria o imóvel se achava em condições normais de uso, tendo 

sido realizados recentemente serviços de pintura, reparos no telhado e colocação de 
calhas. Por outro lado, resta a realização de alguns reparos simples, a colocação de 
lustres e a construção de uma lavanderia, que se acha instalada atualmente o banheiro 
da suíte 

 
Conforme informações do Departamento de Cadastro do Município, a residência 

totaliza 134,62m2 de área construída 
 
Com o propósito de conferência das medidas e para melhor visualização da 

disposição dos cômodos, por ocasião da vistoria, foi realizada uma medição dos 
cômodos, conforme se segue no croqui reproduzido abaixo. 

LOCAL 

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

 0
01

12
95

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
05

10
 e

 c
ód

ig
o 

K
m

F
A

6f
K

K
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
S

E
 M

A
R

IA
 P

IM
E

N
TE

L 
P

E
R

E
IR

A
 L

IM
A

 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
3/

12
/2

01
9 

às
 1

9:
08

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

C
O

19
70

12
50

00
1 

   
 .

fls. 67



José Maria Pimentel Pereira Lima
Engº civil CREA nº 060107954 

4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig 3.– Croqui ilustrativo da residência 

Abrigo 

W.C. 

jantar 

Estar 

Cozinha 

Dorm. 2 Dorm. 1 

Suíte 

W.C. 

Abrigo 

W.C. 

Jantar 

Estar 

Cozinha 

Dorm. 2 Dorm. 1 

Suíte 

W.C. 

5,85 

4,10 

3,05 

3,05 

3,05 

2,85 

5,00 

Terraço 

10,00 

3
3

,0
0

 

1
4

,0
0

 
3

,9
5

 
3

,3
5

 

1
,4

5
 

1
,6

0
 

3
,9

0
 

7
,9

5
 

3
,8

5
 

5
,4

5
 

3,50 

2,50 

3
,6

5
 

3
3

,0
0

 

10,00 

A.I. 

Quintal 

Jardim 

Á
re

as
 

T
er

re
no

: 3
30

,0
0m

2  

C
on

st
ru

çã
o:

13
4,

62
m

2  
 

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

 0
01

12
95

-3
2.

20
18

.8
.2

6.
05

10
 e

 c
ód

ig
o 

K
m

F
A

6f
K

K
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 J

O
S

E
 M

A
R

IA
 P

IM
E

N
TE

L 
P

E
R

E
IR

A
 L

IM
A

 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
3/

12
/2

01
9 

às
 1

9:
08

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
R

C
O

19
70

12
50

00
1 

   
 .

fls. 68



José Maria Pimentel Pereira Lima
Engº civil CREA nº 060107954 

5 

 

2.1.3 – Tipologia construtiva e estado de conservação 

 

Consoante publicação especializada Edificação Valores de Venda, que será 
utilizada no presente laudo, o tipo construtivo que mais se aproxima da construção 
avalianda é aquele descrito no item Residência Simples. 

Segundo critério de Ross Heidecke, para efeito de estimativa de depreciação, 
estima-se que o imóvel tenha os seguintes parâmetros: 

Residência: 26% da vida útil estado “d” – entre regular e reparos simples. 

 

2.1.4. – Resumo dos elementos componentes da avaliação 

 
 

 Padrão construtivo: residência padrão simples 
 Área construída  134,62m2 (Cadastro Municipal – verificado in loco) 
 Estado de conservação: 26% da vida útil em estado “d” entre regular e 

reparos simples 
 

 

2.1.5. – Relatório fotográfico 

 

 

  
  Foto 01-: Fachada do imóvel 
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Foto 02 Terraço 
 

 
 

Foto 03 – Abrigo 
 

 
Foto 04 Sala de estar 
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 Foto 05 – Sala de jantar 

  
Foto 06 –Cozinha  

 
Foto 07 – Circulação 
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Foto 08 – Dormitório 1 

  
 

Foto 9  - Dormitório 2 
 

 
Foto 10 – Banheiro 
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Foto 11 – Suíte 
 

 
 

Foto 12 –Banho Suíte 

 
Foto 13 – Correndor externo  
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Foto 14 – Fundos do imóvel     
 

 
 

Foto 15 – Quintal 
 
  

 
3 - Avaliação 

 
 

3.2. Valor da benfeitoria (VB) 

Conforme mencionado no item supra (características do imóvel), segundo 
classificação do “Estudo Edificação Valores de Venda”, o imóvel em questão se 
enquadra na tipologia - Residência Padrão Simples, Para esse padrão, os índices de 
proporção ao CUB SINDUSCON-SP, variam intervalo de 0,919 a 1,2002. 

                                                           
2 Ver anexo 01 
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No presente caso, adotaremos o valor médio: 1,056 

Por fim, conhecendo-se todos os componentes de formação do preço, temos que 
o valor das benfeitorias é resultado da aplicação da seguinte fórmula: 

VB = AC x PC x CUB x Kd, em que: 

AC = Área Construída residência             134,62m2 

PC = fator padrão construtivo residência      1,056 

CUB  (R8N) = Custo Unitário Básico Sinduscon SP            R$1.432,92/m2 

Kd= coeficiente de Depreciação Ross Heidecke (estado d– 26% da vida útil)        0,76863 

 

Substituindo-se os componentes, temos: 

VB = 134,62 x 1,056 x1.432,92 x 0,7686  

 

VB = 156.565,41 

Arredondando-se, temos 

   

VB = R$ 156.600,00 
 

 
 (Cento e cinquenta e seis mil e seiscentos reais) 

 A preços de dezembro de 2019 

 

4 - Respostas aos quesitos propostos 

4.1. - Pela Autora (fls. 43) 

 

1 - Qual o valor da avaliação da construção do imóvel? 

Terreno e construção. 

Resp. – A propósito desse quesito, cabe esclarecer que o objetivo é a 
determinação do valor da construção, o qual conforme avaliação realizada no 
corpo do laudo perfaz: R$ 156.600,00. 

 Com relação ao valor do terreno, cabe dizer que o unitário se situa na 
faixa de valores fornecida pelas partes pelas imobiliárias por elas consultadas: 
entre R$500,00 a R$ 600,00/m2. (V. fls. 8 e 19) 

                                                           
3 Ver anexo 02 
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2 - Há depreciação do imóvel por falta de manutenção e cuidados? Qual 
valor? 

Resp. – Não. Na ocasião da vistoria o imóvel se apresentava em 
condições normais de manutenção, observando-se a realização de pintura 
recente e colocação de calhas no corredor. Assim sendo, a depreciação 
empregada na avaliação é a usual, ou seja, decorrente do tempo de construção 
da residência, sem características de mau uso. 

 

5 – Termo de Enceramento 

Nada mais havendo a acrescentar, este signatário considera o presente 
trabalho encerrado, constituído de 12 (doze) folhas digitalizadas e assinadas 
digitalmente. 

Faz parte do laudo, a seguinte relação de anexos 

Anexo 01 – Tabela de Coeficientes do Estudo Edificações Valores de 
Venda 

Anexo 02 -  Tabela de Coeficientes de Depreciação 

 

Rio Claro, 3 de Dezembro de 2019 

 

José Maria Pimentel Pereira Lima 

Engº Civil CREA 060.107.954-1 
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ANEXO 01 – Tabela de Coeficientes do Estudo ͞ Valores de Edificaçoes de Imóveis Urbanos͟ 
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Anexo 02 – Tabela de Depreciação 
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