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1. INTRODUÇÃO 

 

 

1.1.              OBJETIVO 

 

O presente Laudo Técnico consiste em apurar o valor de mercado de 2 imóveis objetos de penhora, 

quais sejam: 1) Imóvel Matrícula N. 209.981 do 1º Oficial de Registro de Imóveis de Sorocaba, 

situado na Rua Isabel M. Sizisnando, Quadra G, Lote 31, do loteamento Jardim Nova 

Aparecidinha, em Sorocaba/SP e 2) Imóvel Matrícula N. 149.906 do 1º Oficial de Registro de 

Imóveis de Sorocaba, abrangendo os lotes 42 e 43B da quadra F do loteamento Jardim Nova 

Aparecidinha, com frente para a Rua Prof. José Francisco Afonso Marins, em Sorocaba/SP. 

 

 

1.2. CRITÉRIOS PARA O DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO 

 

Para a elaboração do trabalho, procuramos nos deter somente ao campo da engenharia técnica, 

tendo por objetivo a análise das peças documentais contidas nos autos, bem como a vistoria “in 

loco” aos imóveis evidenciados na lide. 

 

Para a avaliação dos imóveis, utilizaremos os critérios recomendados pela ABNT - Associação 

Brasileira de Normas Técnicas, como a NBR 14.653/11 - AVALIAÇÕES DE BENS – PARTE 

1: PROCEDIMENTOS GERAIS e PARTE 2: IMÓVEIS URBANOS e procedimentos e normas 

do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 
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1.3. DOCUMENTAÇÃO ANALISADA 

 

• Fls. 08: Termo de Penhora e depósito. 

• Fls. 09/11: Certidão de Matrícula N. 149.906 do 1º CRI local, referente ao imóvel avaliando 2. 

• Fls. 12: Certidão de Matrícula N. 209.981 do 1º CRI local, referente ao imóvel avaliando 1. 

 

 
 
2. METODOLOGIA UTILIZADA 

 

Após estudo dos autos, procedeu-se a vistoria dos imóveis 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 aos imóveis avaliando, foi feita 

também a verificação do mercado imobiliário de cada região, dados imprescindíveis ao 

embasamento técnico do trabalho.  

 

A avaliação de um 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 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. 
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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 DOS TERRENOS 

 

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

de terrenos, é aplicado através da coleta de elementos que compõem a amostra com 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: 
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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. 

 

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.  

 

Fator de topografia (Topo): usado para corrigir as diferenças de topografia entre os elementos 

integrantes da amostragem e o imóvel avaliando. 
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Fator área (At): analisa o valor unitário em relação à dimensão da área do imóvel, sendo dado por: 

Fa = (a/b) ¼ quando a diferença for inferior que 30%, 

Fa = (a/b) 1/8 quando a diferença for superior que 30%, 

a = área de elemento pesquisado 

b = área do imóvel avaliando 

 

• Coeficiente de Frente (Cf): a influência da testada é 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

  

 

10.5.2 - Topografia Depreciação Fator*

Plano (paradigma) - 1,00

Declive até 5% 5% 1,05

Declive entre 5% até 10% 10% 1,11

Declive entre 10% até 20% 20% 1,25

Declive superior a 20% 30% 1,43

Aclive até 10% 5% 1,05

Aclive até 20% 10% 1,11

Aclive superior a 20% 15% 1,18

Abaixo do nível da rua até 1,0 m - 1,00

Abaixo do nível da rua de 1,0 m até 2,5 m 10% 1,11

Abaixo do nível da rua de 2,5 m até 4,0 m 20% 1,25

Acima do nível da rua até 2,0 m - 1,00

Acima do nível da rua de 2,0 m até 4,0 m 10% 1,11

(*) fatores aplicáveis às expressões previstas no item 10.6 da NBR14.653-2
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Coeficiente de Profundidade (Cp): a influência da profundidade é levada em conta 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: 

 

 

 

 

 

 

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. 

 

 

pp

Pmi

Pe
C









=
1


































−+








=
pp

Pe

Pma

Pe

Pma

Pe

Pma
C

*1

1

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
02

03
62

-1
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
88

5A
31

.
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
N

A
 C

A
R

O
LI

N
A

 G
U

IT
TI

 V
ID

E
IR

A
 D

E
 A

LM
E

ID
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
7/

06
/2

02
2 

às
 1

0:
07

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
B

22
70

22
71

84
7 

   
 .

fls. 73

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
71

24
39

-7
2.

19
95

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
F

A
0C

F
C

.
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

 M
A

R
IL

E
I C

E
R

Q
U

E
IR

A
 D

O
S

 S
A

N
T

O
S

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

4/
10

/2
02

2 
às

 1
5:

45
 .

fls. 1139



Ana Carolina Guitti Videira 
                      Engenheira Civil e Perita Judicial 

___________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________________ 
R. Dr. Antonio Vial, 320 – Residencial Chácara Ondina – Sorocaba/SP – CEP: 18017-410 
Fone: (15) 99118-8773          cacavideira@hotmail.com 

9 

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.   

 

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

G
ru

po
 I:

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

Z
on

as
 d

e 

U
so

 R
es

id
en

ci
al

 H
or

iz
on

ta
l

G
ru

po
 II

:  
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 Z
on

as
 

O
cu

pa
da

s 
V

er
tic

al
 (

in
co

rp
or

aç
ão

)

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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Para a análise estatística de eliminação dos dados discrepantes e saneamento da amostra será 

aplicada a Análise pela Média, com limite de ±30 % em torno da média e intervalo de confiança de 

80 % em torno do valor estimado. 

 

 

2.2. AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 

O valor total das benfeitorias existentes será formado adotando-se o Método dos Preços de 

Venda, através de índices da construção civil que possibilita a obtenção dos custos unitários das 

edificações, classificadas de acordo com os diversos padrões especificados no “Estudo Edificações 

– Valores de Venda – 2.019”, publicado pelo IBAPE.  

 

Para o valor unitário das construções emprega-se o CUB – Custos Unitários Básicos, publicado 

mensalmente pelo Sinduscon/SP, com índice de parâmetro para R8N, com os coeficientes 

agrupados e calculados conforme tabela a seguir: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
02

03
62

-1
4.

20
21

.8
.2

6.
06

02
 e

 c
ód

ig
o 

A
88

5A
31

.
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
N

A
 C

A
R

O
LI

N
A

 G
U

IT
TI

 V
ID

E
IR

A
 D

E
 A

LM
E

ID
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
7/

06
/2

02
2 

às
 1

0:
07

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

C
B

22
70

22
71

84
7 

   
 .

fls. 75

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
71

24
39

-7
2.

19
95

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

D
F

A
0C

F
C

.
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

 M
A

R
IL

E
I C

E
R

Q
U

E
IR

A
 D

O
S

 S
A

N
T

O
S

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 0

4/
10

/2
02

2 
às

 1
5:

45
 .

fls. 1141



Ana Carolina Guitti Videira 
                      Engenheira Civil e Perita Judicial 

___________________________________________________________________________ 

____________________________________________________________________________________ 
R. Dr. Antonio Vial, 320 – Residencial Chácara Ondina – Sorocaba/SP – CEP: 18017-410 
Fone: (15) 99118-8773          cacavideira@hotmail.com 

11 

As benfeitorias são também depreciadas em função dos aspectos físicos apresentados quanto à 

vida útil, idade aparente e estado de conservação, considerando estrutura, alvenaria, cobertura, 

acabamentos, instalações e esquadrias para cada uma das categorias definidas na classificação. 

 

O percentual da depreciação é obtido através da aplicação do Foc – fator de adequação ao 

obsoletismo e ao estado de conservação definido a partir do K – coeficiente de Ross/Heideck, 

encontrados no caderno de Valores de Edificação de Imóveis Urbanos, do IBAPE, sendo: 

 
 

Foc = R + { 1 – [ 0,5 x ( Ir + Ir2 ) ] x ( 1 – d ) } x ( 1 - R ) 

 

Onde: 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso em decimal, obtido na TABELA 1. 

Ir = idade referencial  

d = depreciação em %, obtido no Quadro A 

A vida referencial e o valor residual (R) estimado para os padrões especificados neste estudo, são: 

      

TABELA 1 
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QUADRO A 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3. VALOR TOTAL DO 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: 

 

 

 

Vi = (Vt + Vb) . FC 
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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 – 2019”, 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   → valor total do imóvel  

Vt  → valor do terreno  

Vb  → valor das benfeitorias 

 

 

2.4. 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 

Vi = (Vt + Vb ) 
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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. 

 

 

 

 

 

 

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% 
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3. VISTORIA 

 

Conforme agendamento via processo, a perita percorreu os imóveis objetos de avaliação no dia 29 

de Abril de 2.022. Nenhum representante das partes acompanhou a vistoria. 

  

 

3.1. LOCALIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

Os imóveis avaliados no presente trabalho estão situados no bairro denominado Vila Nova 

Aparecidinha, loteamento recentemente implantado junto ao bairro Aparecidinha, por sua vez, 

bairro residencial e industrial da cidade de Sorocaba. Fica na zona leste da cidade e faz divisa com 

as cidades de Itu, Alumínio e Mairinque e os bairros do Éden ao norte, Brigadeiro Tobias ao sul e 

distante 14 Km do centro da cidade a oeste, conforme mostra a imagem de satélite a seguir: 
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Trata-se de região com grande desenvolvimento e quase totalmente urbanizada, observando-se a 

presença de melhoramentos públicos, tais como energia elétrica domiciliar, água potável, esgoto 

canalizado, iluminação pública, telefone, coleta de resíduos sólidos, arborização e transporte 

coletivo. 

 

O sistema viário da região ao redor dos imóveis avaliando se encontra totalmente pavimentado, 

bem como apresenta calçadas, guias e sarjetas para coleta de águas pluviais. 

 

A imagem a seguir reproduz trecho da planta de loteamento fornecida pela Prefeitura Municipal 

com a indicação dos imóveis avaliando, situados próximos um do outro. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Conforme planta do loteamento, o imóvel 1, objeto da Matrícula N. 209.981 do 1º ORI, está 

situado na Rua Isabel M. Sizisnando, Lote 31 da Quadra G do loteamento. O imóvel 2, objeto da 

Matrícula N. 149.906, está situado na Rua Prof. José Francisco Afonso Marins N. 205, abrangendo 

os lotes 42-43B da quadra F. 

 

Imóvel 1 

Imóvel 2 
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As imagens seguintes demonstram vistas gerais da Rua Isabel M. Sizisnando, onde está situado o 

imóvel avaliando 1 e os melhoramentos públicos existentes nas proximidades. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

As imagens seguintes demonstram vistas gerais da Rua Prof. José Francisco Afonso Marins, onde 

está situado o imóvel avaliando 2 e os melhoramentos públicos existentes nas proximidades. 
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3.2. CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 

• Imóvel 1 

 

O imóvel avaliando 1 encontra-se registrado no 1º Oficial de Registro de Imóveis de Sorocaba sob 

o N. 209.981, conforme Matrícula transcrita abaixo: 

 

“O terreno designado por lote n. 31, da quadra “G”, do loteamento denominado 

“JARDIM NOVA APARECIDINHA”, situado no Bairro da 

Aparecidinha, tendo as seguinte medidas e confrontações: faz frente para a rua 7, 

onde mede 5,10 metros; do lado direito, de quem da rua olha para o terreno, mede 

36,44 metros, confrontando com o lote n. 30; do lado esquerdo, na mesma situação, 

mede 36,98 metros, confrontando com o lote n. 32; e nos fundos, onde mede 5,03 

metros, confronta-se com lote n. 5; encerrando a área de 183,55 metros quadrados.”. 

 

As medidas do terreno indicadas no título conferem com a planta do loteamento. 
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As imagens seguintes demonstram vistas gerais da Rua Isabel M. Sizisnando, onde está situado o 

imóvel avaliando 1 e os melhoramentos públicos existentes nas proximidades. A identificação do 

mesmo no local foi possível através da oitiva do morador da casa n. 239 daquela rua, o qual 

informou que seu lote seria o de n. 29. O avaliando possui poste de entrada de energia elétrica e 

está identificado pelo N. 103 da referida rua. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

O imóvel 1 conta com uma área de recuo na porção frontal do terreno (na extensão de 12,0m) e 

na lateral esquerda uma edificação simples e inacabada, com área construída de aproximadamente 

de 60m2 obtida através de imagem de satélite e do levantamento “in loco” realizado pela perícia, já 

que o acesso ao interior não foi possível. 

 

N. 239 – lote 29 
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Pela análise externa, trata-se de edificação feita no sistema convencional, caracterizada pela 

utilização de materiais construtivos e acabamentos simples, construída com estrutura simples de 

concreto e alvenaria de tijolos, cobertura com telhas onduladas sobre estrutura de madeira, 

apresentando ausência de acabamentos. O imóvel parece estar abandonado há algum tempo. O 

vizinho que forneceu informações à perícia informou que há muito tempo não vê ninguém no local 

e desconhece a sua propriedade. 

 

A construção pode ser classificado como classe “Residencial” tipo “Casa” com padrão 

“Proletário”, com idade aparente de oito (08) anos, sendo seu estado de conservação classificado 

tecnicamente como “necessitando de reparos simples a importantes”, face às condições com as 

quais se apresenta. 
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As imagens seguintes demonstram vistas gerais do imóvel avaliando 1: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Imóvel 2 

 

O imóvel avaliado 2 encontra-se registrado no 1º Oficial de Registro de Imóveis de Sorocaba sob 

o N. 149.906, conforme Matrícula transcrita abaixo: 
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“O terreno designado por lote 42-43B, da planta de fracionamento elaborada por 

Marcos Cesar Baleeiro, no lote de terreno constituído pelos lotes ns. 42 e 43, da 

quadra “F”, do loteamento denominado “JARDIM NOVA 

APARECIDINHA”, situado no Bairro da Aparecidinha, tendo as seguintes 

medidas e confrontações: Faz frente pra a Rua José Francisco de Afonso Marins 

(Professor Zefra), onde mede 5,33 metros; pelo lado direito, de quem da via pública 

olha para o imóvel, mede 25,00 metros, confrontando com o lote n. 42-43A da 

mesma planta de fracionamento; pelo lado esquerdo, seguindo a mesma orientação, 

mede 25,00 metros, confrontando com o lote n. 42-43C da mesma planta de 

fracionamento; e, pelos fundos, mede 5,33 metros, confrontando com os lotes ns. 17 

e 18; encerrando a área de 133,25 metros quadrados.”. 

 

 

Conforme a planta do loteamento, as medidas do terreno indicadas no título indicam que o mesmo 

está situado no centro dos lotes 42 e 43, os quais devem ter sido objeto de unificação. 
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Pela indicação dos lotes no local, constatou-se que sobre os mesmos foram edificadas 3 casas 

geminadas indicadas pelos ns. 201, 205 e 209 da referida rua com área construída aproximada de 

60m2 cada uma. A medida frontal das casas confere com o somatório das testadas dos lotes 42 e 

43 indicadas na planta do loteamento. E pela Averbação 2 do título, o avaliando se trata da casa n. 

205 da Rua Prof. José Francisco Afonso Marins, conforme levantamento “in loco” realizado pela 

perícia, por sua vez, compatível com a imagem de satélite do local. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ninguém se encontrava no imóvel n. 205 no momento da vistoria. Segundo informações do 

inquilino morador da casa n. 201, as 3 casas são iguais, constituídas por dois quartos, sala, cozinha, 

WC, quintal e garagem descoberta. As edificações foram feitas no sistema convencional, 

caracterizadas pela utilização de materiais construtivos e acabamentos simples, construída com 

estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos, todas em laje, com cobertura de telhas 

cerâmicas sobre estrutura de madeira. 
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A construção avalianda pode ser classificada como classe “Residencial” tipo “Casa” com padrão 

“Econômico”, com idade aparente de dez (10) anos, sendo seu estado de conservação classificado 

tecnicamente como “necessitando de reparos simples”, face às boas condições com as quais se 

apresenta. 

 

A imagem seguinte demonstra uma vista geral da fachada das casas e o imóvel avaliando 2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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. 

 

 

Lotes 42 e 43 

Avaliando 

2 
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4.1. ANÁLISE DE MERCADO 

 

A localidade onde estão situados os imóveis avaliando apresenta características que despertam 

relativo interesse ao mercado imobiliário local, estando situado em região residencial onde a oferta 

de imóveis similares à venda no entorno é razoável. 

 

A região está inserida no perímetro urbanizado da cidade de Sorocaba, em ZR3 – Zona Residencial 

3 (hachura em ), conforme figura encartada abaixo, obtida do Mapa de Zoneamento do 

Município de Sorocaba, que compreende áreas localizadas nos principais vetores de expansão da 

cidade, destinadas predominantemente ao uso residencial. 
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4.2. VALOR DOS TERRENOS 

 
 

Para o cálculo do valor dos terrenos, esta signatária executou a pesquisa de ofertas junto ao mercado 

imobiliário de Sorocaba, com enfoque na região de interesse (Vila Nova Aparecidinha), compondo 

a amostra relacionada no Anexo deste trabalho. 

 

Os avaliandos estão próximos, situados na mesma localidade, motivo pelo qual o conjunto amostral 

será o mesmo para ambos. O valor unitário do terreno atribuído a cada um dos avaliandos será 

calculado considerando as características individuais de cada um. 

 

O embasamento técnico do presente trabalho baseou-se num total de 07 (sete) elementos válidos, 

caracterizados por terrenos à venda situadas nas imediações dos avaliandos. 

 

As amostras proporcionaram a aferição do valor unitário básico homogeneizado através da análise 

estatística de eliminação dos dados discrepantes e saneamento da amostra através do Software de 

Engenharia Geoavaliar Pro, aplicando-se a Análise pela Média, com limite de ±30 % em torno da 

média e intervalo de confiança de 80 % em torno do valor estimado, conforme abaixo. 
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• Imóvel 1 – Rua Isabel M. Sizisnando 
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O valor total do terreno para o imóvel 1 (Vt1) será obtido da multiplicação do valor unitário 

homogeneizado pela área do terreno indicada no título, conforme abaixo: 

 

• Valor Unitário Básico (Vut):  R$ 615,88/m² 

• Área do terreno (At):   183,55 m2 (conf. matrícula) 

 

Vt  =  Vut  x  At 

 

 

 

Vt 1 = R$ 113.044,77 
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• Imóvel 2 – Rua Prof. José Francisco de Afonso Marins 
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O valor total do terreno para o imóvel 2 (Vt2) será obtido da multiplicação do valor unitário 

homogeneizado pela área do terreno indicada no título, conforme abaixo: 

 

• Valor Unitário Básico (Vut):  R$ 577,67/m² 

• Área do terreno (At):   133,25 m2 (conf. matrícula) 

 

Vt  =  Vut  x  At 

 

 Vt 2 = R$ 76.974,53 
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4.3. VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

A avaliação das benfeitorias existentes nos imóveis segue as prescrições normativas descritas no 

item 2.2 deste trabalho. As classificações adotadas, bem como as depreciações aplicadas em função 

dos aspectos físicos apresentados quanto à vida útil, idade aparente e estado de conservação, estão 

indicadas nas tabelas a seguir. 

 

• Imóvel 1 – Rua Isabel M. Sizisnando 

 

 

 

 

 

• Imóvel 2 – Rua Prof. José Francisco de Afonso Marins 

 

 

 

 

 

1 Casa 60,00 0,734 1853,41 1.360,40R$                

(maio/22)

1 10 20% 70 14% 33,20 56.385,98R$              

TOTAL: 56.385,98R$              

Ref
Depreciação 

(d)
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Refer (Ir)

I. Aparente [anos]

Vub [R$ / m²]Área [m 2]
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[R$/m 2]

Valor Total
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Resid  (R) 

Residencial/Casa/Proletário

Foc

Ref Benfeitoria CLASSE/GRUPO/PADRÃO Intervalo

0,6908

1 Casa 60,00 1,070 1853,41 1.983,15R$                

(maio/22)

1 8 20% 70 11% 18,10 96.797,49R$              

TOTAL: 96.797,49R$              

Valor Total

0,8135
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4.4. VALOR TOTAL DE MERCADO DOS IMÓVEIS 

 

O valor total dos imóveis será dado em função dos valores calculados para o terreno e benfeitorias, 

conforme indicado na tabela resumo a seguir. 

 

 

 

Assim, o valor de mercado para o imóvel avaliando 1 nesta praça de Sorocaba, perfaz o total de                       

R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais), obtido sob Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão 

III, segundo a NBR 14.653/11 para o mês de Junho de 2.022. 

 

E o valor de mercado para o imóvel avaliando 2 nesta praça de Sorocaba, perfaz o total de                       

R$ 175.000,00 (cento e setenta e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentação II e Grau de 

Precisão III, segundo a NBR 14.653/11 para o mês de Junho de 2.022. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Localização Área terr (m2) Valor unit terr Valor terreno Valor benfeit. Total imóvel Arredondamento

IMÓVEL 1 R. Isabel M. Sizisnando n. 103 183,55 615,88R$            113.044,77R$    57.169,57R$        170.214,35R$    170.000,00R$        

IMÓVEL 2 R. Prof José Francisco de Afonso Marins n. 205 133,25 577,67R$            76.974,53R$      95.393,42R$        172.367,95R$    175.000,00R$        

VALOR TOTAL DE MERCADO DOS IMÓVEIS
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5. CONCLUSÃO 

 

Em atendimento à determinação do D. Juízo de Direito da 7ª Vara Cível da Comarca de 

Sorocaba/SP, o presente Laudo Técnico consistiu em apurar o valor de mercado de 2 imóveis 

objetos de penhora, quais sejam: 1) Imóvel Matrícula N. 209.981 do 1º Oficial de Registro de 

Imóveis de Sorocaba, situado na Rua Isabel M. Sizisnando, Quadra G, Lote 31, do loteamento 

Jardim Nova Aparecidinha, em Sorocaba/SP e 2) Imóvel Matrícula N. 149.906 do 1º Oficial de 

Registro de Imóveis de Sorocaba, abrangendo os lotes 42 e 43B da quadra F do loteamento Jardim 

Nova Aparecidinha, com frente para a Rua Francisco Afonso Marins, em Sorocaba/SP. 

 

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

NBR 14653/11, da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas, e Norma de Avaliações 

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

 

O valor de mercado para o imóvel avaliando 1 nesta praça de Sorocaba, perfaz o total de                       

R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais), obtido sob Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão 

III, segundo a NBR 14.653/11 para o mês de Junho de 2.022. 

 

E o valor de mercado para o imóvel avaliando 2 nesta praça de Sorocaba, perfaz o total de                       

R$ 175.000,00 (cento e setenta e cinco mil reais), obtido sob Grau de Fundamentação II e Grau de 

Precisão III, segundo a NBR 14.653/11 para o mês de Junho de 2.022. 
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6. ENCERRAMENTO 

 

O presente Laudo Técnico é constituído por 36 (trinta e seis) páginas impressas e ilustradas somente 

em seus anversos, estando todas rubricadas e enumeradas, encerrando-se por esta última, que é 

devidamente datada e assinada, e seus anexos. 

 

Sorocaba, 07 de Junho de 2.022. 

 

 

 

Engª. Ana Carolina G. Videira  

Engenheira Civil e Perita Judicial 

CREA 5060761462/D 

Membro Titular do IBAPE N. 1969 
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ANEXOS 
Pesquisa de mercado 
(elementos a venda) 
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