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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA 

32ª VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL JOÃO MENDES 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     
 
    Processo: 0007162-71.2022.8.26.0100 
 
    Ação: Cumprimento de sentença - Rescisão / Resolução 
            
    Exequente: Cumprimento de sentença - Rescisão / Resolução  
 
    Executada:  José Augusto e outro 

  
 
 

 
 

               Ana Paula Nicolau Machado, arquiteta, perita 

judicial nomeada  por V.Exa.  nos  autos da ação epigrafa,  agradecendo 

a honrosa nomeação e tendo  procedido as vistorias e estudos 

necessários, vem respeitosamente, apresentar suas conclusões 

transcritas no seguinte. 
 
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

                                      Imóvel  = GLEBA 04 
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1 - APRESENTAÇÃO 
 
O presente Laudo Judicial de Avaliação de Imóvel, denominado de Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica, é assinado por uma arquiteta de formação 

e  Perita Judicial o que lhe confere comprovada especialização na matéria na 

qual foi nomeada pelo MM. Juizo. 

 

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica o documento no 

qual é apresentada, com base em critérios técnicos, uma análise de mercado 

com vistas à determinação do valor de comercialização de um imóvel, judicial, 

em consonância com a normatização estabelecida pela Associação Brasileira de 

Normas Técnicas – ABNT sobre Avaliação de Imóveis, da série NBR 14.653-2. 

 

 
2 - PREMISSAS 
 

As informações sobre os dados de quantidades físicas do imóvel (como áreas e 

medidas) foram extraídas dos documentos apresentados. 
 

Não foram efetuadas investigações quanto à veracidade e validade dos 

documentos apresentados, pressupondo-se a boa fé de seus conteúdos e 

admitidos como sendo verdadeiros e confiáveis. 
 

Todas as informações de mercado obtidas nas pesquisas realizadas foram 

consideradas como confiáveis. 
 

A matrícula nº 1.543, objeto do presente laudo, ainda não foi formalmente 

individualizada no cartório de registro de imóveis em relação aos respectivos 

lotes . 

Contudo, tal conformação foi reconhecida judicialmente no âmbito da ação de 

usucapião, na qual foi declarado o direito de propriedade dos requerentes, José 

Augusto e sua esposa, sobre as glebas correspondentes.  
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Concluído o referido feito, serão promovidos os registros individualizados das 

frações junto ao Cartório de Registro de Imóveis competente. 

 

Em razão da possibilidade de alienação judicial das glebas de forma autônoma, 

as avaliações periciais foram realizadas de maneira individualizada para cada 

fração do imóvel, a fim de refletir com precisão a sua situação física e jurídica. 
 

Este Laudo Judicial constitui-se peça única, não devendo, portanto, qualquer 

informação parcial ser tomada como conclusiva. 

 
 
3 – LOCALIZAÇÃO 
 
 
Imóvel  localizado – Av. Maria Machado 178  
Cidade : Iperó – Boituva 
 
 
 

4  -  VISTORIA 
 
 
Durante a vistoria, a signatária  teve o acompanhamento do caseiro Sr.  e do 
advogado do requerente , Dr. Paulo. 
 
 
Neste laudo será avaliado a GLEBA denominada 04. 
 
 
 GLEBA 01 - lote de 3.767,82m2:  construção de 18 casas populares 

geminadas inacabadas 
 

 GLEBA 02 - lote de 2.862,09m2:  construção de 12 casas populares 
geminadas inacabadas 

 
 
 GLEBA 03 - lote de 3.477,89m2:  construção de 12 casas populares 

geminadas inacabadas 
 
 GLEBA 04 -  lote de  4.969,72m2: com construção casa principal, 

piscina, casa caseiro  e área verde 
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Localização por mapa - macro região 
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Localização por satélite 
 
 
 

’ 
 
 
 

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
00

71
62

-7
1.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

X
X

w
Q

hV
dw

.
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

 a
na

 p
au

la
 n

ic
ol

au
 m

ac
ha

do
 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
 1

8/
09

/2
02

5 
às

 1
4:

43
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

93
04

59
   

  .

fls. 2533



ANA PAULA NICOLAU MACHADO 
Arquiteta – Perita Judicial 

 
 

apnicolau0910@yahoo.com.br Cel. 11 9.9905.7606 Página 7 
 
 
 

CROQUI – Localização  gleba 04 
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Melhoramentos Públicos 
 
 
O   bairro   e   o   logradouro   em   estudo   possuem   todos   os 
melhoramentos públicos, quais sejam: 
 
- água; 
 

- esgoto; 
 

- Iluminação pública; 
 

- iluminação domiciliar; 
 

- gás natural Comgás; 
 

- TV a cabo; 
 

- pavimentação; 
 

- guia e sarjetas; 
 

- telecomunicações; 
 

- coleta de lixo, etc. 
 
 
 
 
Serviços Urbanos 

 
 

A região é dotada de fácil acesso pela malha viária e pelos 

meios de transporte coletivo, assim como: 

- correio; 
 

- escola pública; 
 

- comércio geral; 
 

- segurança pública. 
 
 
 
Circunvizinhança e Localização 
 
O imóvel está localizado no centro da cidade de Iperó. 
 
Como pode ser observado no mapa localização por satélite , o imóvel está 
inserido em uma região  simples, com ruas de terra e em  área rural com 
algumas casas residenciais de padrão simples. 
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5 – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

O imóvel faz parte de terreno em suave aclive.. 
Ao nível dos logradouros e seu solo é aparentemente firme e seco. 
 
 

O imóvel localizado na Gleba 04 apresenta uma residência principal com área 
construída estimada em 400 m², acrescida de piscina, edícula e churrasqueira. 
Há ainda um casebre destinado a funcionário, cuja área, em virtude de sua 
precariedade, não foi considerada para fins de cálculo da área edificada. 
 
Ressalte-se que não foi possível realizar a vistoria interna da residência 
principal, uma vez que o responsável local (caseiro) não dispunha da chave de 
acesso.  
 
Contudo, foram constatadas, por observação externa, diversas patologias 
construtivas, como infiltrações, danos aparentes no telhado, rachaduras nas 
alvenarias, desgaste nos revestimentos, bem como instalações hidráulicas e 
elétricas em estado ruim  de conservação. 
 
 
6 – DOCUMENTAÇÃO ANALISADA 
 
- Matrícula de Imóvel nº 1.543   do  Cartório de Registro de Imóveis de Boituva  
( não está desmembrada) 
 
 
 
 
 

 7-  AVALIAÇÃO 
 
 
 
Para a determinação do valor de mercado do imóvel avaliando cabe consignar 
a definição de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-2 e 
2” – Avaliações de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 – 
Avaliações de Imóveis Urbanos”, bem como a “Norma de Avaliações do 
IBAPE/SP”. 
 
Segundo essas normas a definição de valor de mercado é: 
 
“Quantia mais provável pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa 
data de referência, dentro das condições do mercado vigente.” 
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Vale citar também a descrição para Valor de Mercado do engenheiro Alberto 
Lélio Moreira em seu livro Princípios de Engenharia de Avaliações- 
Ed.Pini,1994: 
 
“É aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender mas não 
forçado e um comprador desejoso de comprar mas também não forçado, tendo 
ambos pleno conhecimento das condições de compra e venda e da utilidade da 
propriedade.” 
 

Ainda com base nas recomendações do Estudo “Valores de Edificações de 
Imóveis Urbanos - 
São Paulo - 2019”, publicado pelo IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações 
e Perícias de Engenharia, cada edificação será avaliada conforme as 
características específicas, adiante indicadas, associadas às suas respectivas 
áreas construídas: 
 
GRUPO - CASA  – PADRÃO MÉDIO 
 

1. Área construída = 588,90 m2 ( casa principal, gazebo, piscina, 
churrasqueira ) 
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8.  MÉTODO DA AVALIAÇÃO   
 
 
Para determinação do valor do imóvel foi utilizado o MÉTODO EVOLUTIVO, 
com todas as recomendações contidas nas Normas Brasileiras de Avaliação: 
 
 
- ABNT NBR 14.653/2011 Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais; 
- ABNT NBR 14.653/2019 Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis urbanos; 
- Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos/2011, elaborada pelo IBAPE/SP.  
 
Pelo MÉTODO EVOLUTIVO a composição do valor total do imóvel avaliando 
pode ser obtida através da conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, 
considerados o custo de reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e 
o fator de comercialização, ou seja: 
 
 

VI = ( VT + CB ) x FC 
 
 
Onde: 
VI é o valor do imóvel; 
VT é o valor do terreno; 
CB é o custo de reedição da benfeitoria; 
FC é o fator de comercialização. 
 
 
A aplicação do método evolutivo exige que: 
 
a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de 
mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; 
b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou 
pelo método da quantificação de custo; 
c) O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser 
maior ou menor do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na 
época da avaliação. 
 
 
 

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
00

71
62

-7
1.

20
22

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

X
X

w
Q

hV
dw

.
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

 a
na

 p
au

la
 n

ic
ol

au
 m

ac
ha

do
 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
 1

8/
09

/2
02

5 
às

 1
4:

43
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

54
21

93
04

59
   

  .

fls. 2538



ANA PAULA NICOLAU MACHADO 
Arquiteta – Perita Judicial 

 
 

apnicolau0910@yahoo.com.br Cel. 11 9.9905.7606 Página 12 
 
 
 

 
8.1. METODOLOGIA DE CÁLCULO 
 
 
A seguir estão as fórmulas que serão utilizadas através das quais se obterá o 
valor de mercado do imóvel. 
 
 

Valor do imóvel = ( Vt + Vb ) x FC 
 
 
 
 
Onde, 
Vb = valor das benfeitorias em R$ 
Vt = valor do terreno em R$ 
 
 

Vterreno = At x (Ff + Ft + q) 
 
 
 
 
Onde, 
At = área do terreno em m² 
q = valor unitário em R$/m² 
 
 
 
A pesquisa dos elementos comparativos está apresentada em tópico próprio. 
A homogeneização dos elementos comparativos foi realizada através dos 
seguintes fatores, sempre que aplicáveis ao caso em tela.: 
 
 
 
FATOR DE OFERTA (Ff): Aplicação de desconto de 10% sobre o preço original 
pedido, levando-se em conta a elasticidade do negócio. 
 
 

Ff = 0,9000 
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  Vbenfeitorias = Ac x Foc x IC x R8N 
 
 
 
Onde, 
Vb = valor da benfeitoria em reais; 
Ac = área construída em m²; 
Foc = conforme a idade aparente e estado de conservação do imóvel observado; 
Ic = Ìndice de  acordo com o padrão construtivo do imóvel observado; 
R8N = R$ 2.104,87/m² (Agosto/2025) – último índice publicado. 
 
 

 
 
 

 
 

 
A depreciação pela idade e estado de conservação é obtida pelo método de 
RossHeidecke e aplicada à fórmula de cálculo. 
 

% V = idade aparente 
     vida útil 
 

 
 

%V= idade aparente 
vida útil 

20
70

casa padrão médio

descrição da edificaçãoitem %V 

1 28,57%
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Cálculo Da Depreciação → Foc = ( R + ( K x (1- R) ) 
 

 
 
 
 
 

 
9.0  VALOR DO TERRENO 

 
A pesquisa imobiliária compreendeu 05 elementos comparativos similares ao 
avaliando, situados nas proximidades e área geo-econômica. 
 

 
 
Após a homogeneização, chegou-se ao intervalo de confiança da amostra  
 

R$ 115,46/m² /m² -  30% =  R$ 80,82/ m²    (limite mínimo ) 
R$115,46 /m² /m² + 30% = R$ 150,10/ m²  (limite maximo) 
 
 
 

Vt = At x q 
 

 
Vt = 4.969,72 m² x R$ 115,46/m² 
Vterreno =  R$ 573.818,79  (base mês de set/2025)  
 
 
 

Foc 

Padrão médio 0,0546

Foc= R x K x (1-R)

0,2x 0,3413 x ( 1-0,2 )

tipo " classificação" item descrição da edificação

1 CASA PADRAO MÉDIO

ELEMENTOS 
PESQUISADOS PREÇO DE VENDA FATOR OFERTA PREÇO TRATADO ÁREA 

ÚTIL PREÇO

homogenização R$ / m²

1 R$140.000,00 0,9 R$126.000,00 1000  R$            126,00 
2 R$100.000,00 0,9 R$90.000,00 1000  R$              90,00 
3 R$130.000,00 0,9 R$117.000,00 900  R$            130,00 
4 R$150.000,00 0,9 R$135.000,00 1500  R$              90,00 
5 R$160.000,00 0,9 R$144.000,00 1019  R$            141,32 
5  R$            577,32 

 R$            115,46 

R$115,46
-30,00% R$80,82

30,00% R$150,10

PREÇO METRO QUADRADO
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9.1  VALOR DAS EDIFICAÇÕES EXISTENTES NO TERRENO 
 
 
 

Vbenfeitorias = Ac x Foc x IC x R8N 
 

 
 
 

 GRUPO - CASA  – Padrão Médio– Área = 588,90m2 
 

Vb1 = Ac x Foc x IC x R8N 
Vb1 = 588,90 x 0,0546x 2,154 x R$ 2.104,87/m2 
Vb1 = R$ 287.292,84 
 
 

Vb = Vb1  
 

                   Vb = 145.782,43 
 
 
 
Vbenfeitorias = R$ 146.000,00 arredondado 
               (base Setembro/2025)  
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9.2.  CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 
 
 
O valor total do imóvel é obtido através da expressão a seguir: 
 
 

     VIMÓVEL = VI = ( Vt + Vb )  
 

 
VI = R$ 573.818,79  + R$ 146.000,00 

 
 
 
 
 
 
 
 

VALOR IMÓVEL = R$ 719.818,79 
R$ 720.000,00 ( arredondamento) 
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10 -  LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 
 

 
ASPECTOS GERAIS IMÓVEL  
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ASPECTOS GERAIS RUA 
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11 – RESUMO DE ÁREAS 
 
 

Com base nas informações da Matrícula do Imóvel, o imóvel possui as seguintes 

áreas: 

 
 

Imóvel periciado  
 

o área terreno   4.969,72 m2  

o área construída total   588,90 m2   
 

 

 
 
 
 
 
 
 
12– ELEMENTOS DE REFERÊNCIA PARA CÁLCULO DA ÁREA DO 
TERRENO  (PESQUISA DE MERCADO) 
 
As pesquisas de mercado identificaram imóveis semelhantes e relativamente 

comparáveis na região, em número suficiente para estabelecer um valor médio 

para a área do terreno do imóvel, conforme relação abaixo: 
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1. https://sp.mgfimoveis.com.br/1000m-de-area-total-venda-sp-ipero-terrenos-de-1000m2-a-20-

metros-do-asfalto-e-303685902 
 
 
 
2. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-bairro-sapetuba-em-ipero-sp-

3009258901.html 
 
 
 
 
3. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-de-no-bairro-area-rural-de-bacaetava-

em-3012169189.html 

 
 
 
4. https://sp.mgfimoveis.com.br/excelente1oportunidade1adquirir1terreno1plano1para1chacara1n

a1cidade1ipero-297033455 
 
 
 
 
5. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-rural-ipero-sp-

2985321741.html?utm_source=rtbhouse&utm_medium=cpc&ocultarDatos=true&utm_campaign
=rtbhouse-retargeting-
sale&rtbhc=JYII6kW1gndsk5dXcBPqUYdCFnCWEOrgd8SGEqsoDiI.2985321741.1757947155
017.0.19Y8UqADE2N7iTi1Dcax 
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13-  CONCLUSÃO 
 

 
 

Concluiu-se, após pesquisas de mercado, coleta de opiniões de operadores do 

mercado imobiliário, vistoria ao imóvel, análise da documentação apresentada, 

análise e considerações objetivas e subjetivas do Perito Avaliador de Imóveis, 

que o imóvel urbano em estudo, objeto deste Laudo Judicial de Avaliação de 

Imóvel, localizado na Rua: Maria Machado ( entrada pelo nº 128) – 
Cidade Iperó - Boituva  SP  pode ser AVALIADO pelo VALOR DE 

MERCADO PARA VENDA À VISTA (VALOR DE COMERCIALIZAÇÃO), em: 

 

 
 

 
 
 

VALOR IMÓVEL = R$ 720.000,00 
(setecentos e vinte   mil reais  ) 

                (Válido para Setembro 2025) 
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14- ENCERRAMENTO 

 
 
 
 
 

     
Dada  por  cumprida  a  missão,  encerra-se  o  presente  Laudo  

Pericial,  que  vai editado em 40 ( quarenta folhas). 
 
 
 
 A signatária coloca-se a  inteira  disposição deste  R.  Juízo  para  

quaisquer  outros  esclarecimentos  que  se  tornarem necessários.   
   

    
 
 
 
 

       São Paulo, 19 de Setembro de 2025. 
 

 

      Ana Paula Nicolau Machado  
CREA - 506100518 
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15- ANEXO I – CERTIDÃO REGISTRO IMÓVEL 
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