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Excelentíssimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 1ª Vara Cível da 
Comarca de Nova Odessa / São Paulo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº 0000122-24.2025.8.26.0394 
 
 
    Gabriel de Castro Dottori, Perito nas causas de 

Engenharia Civil, Arquiteto/Urbanista devidamente inscrito no Conselho de 

Arquitetura e Urbanismo - CAU-A131602-8, Especialista em Perícias de 

Engenharia e Avaliações Imobiliárias, cursado no Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo (IBAPE/SP), Me. em 

Arquitetura, Urbanismo e Tecnologia pela Universidade de São Paulo (USP), 

nomeado e compromissado nos autos da Ação de Extinção de Condomínio c/c 

Arbitramento de Aluguéis e Reparação de Danos interposta por Ana Lucia 

Maestrello de Micheli em face de Daniane de Micheli, tendo concluído vistorias, 

pesquisas e demais estudos que se fizeram necessários ao cabal cumprimento desta 

honrosa tarefa, vem mui respeitosamente, à presença de Vossa Excelência, 

apresentar suas conclusões consubstanciadas no seguinte: 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

    Nestes termos, 

    P. Deferimento. 

    Nova Odessa, 07 de Janeiro de 2.026. 
 
 
 

Gabriel de Castro Dottori 

 CAU A131602-8 
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1. CONCLUSÃO E RESUMO DAS AVALIAÇÕES 

 

Após análises e demais estudos que se fizeram 

necessários ao cabal cumprimento desta perícia, foram obtidos os reais valores dos 

imóveis, em:  

 

 

IMÓVEL MATRÍCULA N.º 3.874 (C.R.I – NOVA ODESSA/SP): 
 

RUA DOS EUCALIPTOS, N.º 85, BAIRRO JARDIM CAPUAVA, NOVA 

ODESSA/SP. 
  

  
 

 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL  
 

R$ 250.703,00 
 
 
 
 
 
 

(Duzentos e cinquenta mil e setecentos e três reais). 

 
 
 

(Valores válidos para 07 de Janeiro de 2.026). 
 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL  
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IMÓVEL MATRÍCULA N.º 3.507 (C.R.I – NOVA ODESSA/SP): 

 

RUA RIO DE JANEIRO, N.º 597/601, BAIRRO JARDIM SÃO JORGE, NOVA 

ODESSA/SP.   

 

 

 

 

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL  
 

R$ 370.873,24 
 
 
 
 
 

(Trezentos e setenta mil, oitocentos e setenta e três reais e vinte e quatro 

centavos). 
 

 
 
 
 

(Valores válidos para 07 de Janeiro de 2.026). 

 

 

 

 

 

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL  
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2.       VISTORIA 

 

Data:  

Realizada no dia 19 de Novembro de 2.025, às 8:30 horas.  

 

Local: 

➢ Rua dos Eucaliptos n.º 85, Bairro Jardim Capuava, 

Nova Odessa/SP. (Matrícula n.º 3.874). 

➢ Rua Rio de Janeiro n.º 597/601, Bairro Jardim São 

Jorge, Nova Odessa/SP. (Matrícula n.º 3.507). 

 

Presentes: 

➢ Sr. Daniane De Micheli (requerido) – RG: 25.508.295-

2 (SSP/SP); 

➢ Sra. Marli Bezzera (inquilina do imóvel situado na Rua 

dos Eucaliptos, n.º 85) – RG: 24.988.185/8 (SSP/SP); 

➢ Sra. Jéssica Queiroz (inquilina do imóvel situado na 

Rua Rio de Janeiro, n.º 601) – RG: 42.785.541-X 

(SSP/SP); 

➢ Sr. Rogério Rodrigues (inquilino do imóvel situado na 

Rua Rio de Janeiro, n.º 597) – RG: 50020842 (SSP/SP) 

 

Imprevistos ou Impedimentos para a Realização da 

Diligência Pericial: 

Sem impedimentos ou imprevistos para a realização desta 

perícia. 

 

Agendamento Pericial: 

Esta diligência foi avisada para as partes constituídas na lide 

com antecedência (artigos 474 e 466, § 2º, NCPC), dia, local e horário, 

conforme comunicado de vistoria contido às fls. 75.  
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3.    AVALIAÇÃO – IMÓVEL MATRÍCULA Nº 3.874 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
As imagens a seguir fazem referência a avaliação 

do imóvel Matrícula N.º 3.874 (C.R.I – Nova 

Odessa/SP). 

 

“RUA DOS EUCALIPTOS N. 85, JARDIM CAPUAVA, NOVA 

ODESSA/SP” 
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3.1     LOCALIZAÇÃO  

 

Através das imagens de satélites, retiradas do Google Earth, 

é possível ver a localização do imóvel avaliado, em relação à mancha urbana do 

município de Nova Odessa/SP.  

 

 

Imagem 01: Localização do imóvel periciado em relação à mancha urbana do 

município de Nova Odessa/SP.  
 

 

Imagem 02: Destaque em amarelo para as delimitações do imóvel em tela.  

IMÓVEL PERICIADO 

NOVA ODESSA 

IMÓVEL PERICIADO: MATRÍCULA N.º 
3.874 (C.R.I. – NOVA ODESSA/SP), 

RUA DOS EUCALIPTOS N.º 85, 
JARDIM CAPUAVA, NOVA ODESSA/SP 
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3.2  INFRAESTRUTURA LOCAL  

 

O imóvel situa-se em área urbana sendo servido dos 

seguintes melhoramentos públicos: 
 

I)  Rede de Água VI) Arborização 

II) Rede de Esgoto VII) Rede Telefônica 

III) Pavimentação Asfáltica VIII) Coleta de Lixo 

IV) Energia Elétrica IX) Sinalização Urbana 

V) Calçamento X) Transporte Público 

 

3.3        INSERÇÃO URBANA 

 
Por meio do mapa de zoneamento urbano de Nova 

Odessa/SP, regido pela Lei Federal nº 10.257, de 10 de julho de 2.001 (Estatuto 

das Cidades) e instituído pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo 

(81/2023), foi possível constatar que o imóvel objeto da avaliação encontra-se em 

área urbana denominada Zona Mista (ZM1), destacado na forma abaixo. 

 

 
Imagem 03: Mapa de Zoneamento Urbano do Município de Nova Odessa, podendo 

observar que o imóvel periciado se insere em Zona Mista (ZM1). 

 

 



 

Página | 8  
 

3.4         ÁREA DE TERRENO DO IMÓVEL  

 

O imóvel da presente demanda, possui Matrícula N.º 

3.874 com registro no Cartório de Imóveis da Comarca de Nova Odessa/SP, fls. 

41 dos autos principais, tratando-se do Lote n.º 10 da Quadra 4 do loteamento 

denominado Jardim Capuava no município de Nova Odessa/SP, com área total 

de terreno de 160,00m².  

 

 

Fls. 41 (autos principais): Matrícula do imóvel em questão com área total de 

terreno de 160,00m². 
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3.5         ÁREA CONSTRUÍDA DO IMÓVEL  

 

Segundo dados da Certidão cadastral do imóvel emitido 

pela prefeitura municipal de Nova Odessa/SP, imagem abaixo, o imóvel 

vistoriado possui 160,00m² de área de terreno e 89,09m² de área construída. 

 

 

Imagem 04: Certidão de valor venal do imóvel informando 160,00m² de área de terreno 

e 89,09m² de área construída. 
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Imagem 05: Rua dos Eucaliptos (lado direito de quem olha de frente para o 

imóvel em questão). 

 

 

 

Imagem 06: Rua dos Eucaliptos (lado esquerdo de quem olha de frente para o 

imóvel em questão). 
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Imagem 07: Vista para a fachada do imóvel em tela. 

 

 

 

 

Imagem 08: Número de identificação do imóvel: 85 (oitenta e cinco).  

 

 

 

FACHADA DO IMÓVEL  
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Imagem 09: Vista para a edificação e corredor lateral, com piso cerâmico (com 

trincas), paredes com reboco e pintura e cobertura de telha cerâmica.  

 

 

 

Imagem 10: Vista para o recuo frontal do imóvel com piso cerâmico e paredes 

com reboco e pintura. 
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Imagem 11: Sala de estar e TV com piso cerâmico, paredes e laje rebocados com 

pintura e moldura de gesso. 

 

 

 

Imagem 12: Sala de estar e TV. 
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Imagem 13: Cozinha com piso e paredes revestidos em cerâmica, teto rebocado 

com pintura e moldura de gesso.  

 

 

 

Imagem 14: Cozinha. 
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Imagem 15: Quarto 01 com piso cerâmico, paredes e laje rebocados com pintura 

e moldura de gesso. Presença de umidade ascendente nos rodapés. 

 

 

 

Imagem 16: Quarto 01. 
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Imagem 17: Corredor de acesso aos cômodos. 

 

    

Imagem 18: Banheiro social, com piso e paredes revestidos em cerâmica e laje 

com reboco e pintura. 
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Imagem 19: Quarto 02 (suíte) com piso cerâmico, paredes e laje rebocados com 

pintura e moldura de gesso. Presença de umidade nas paredes. 

 

 

 

Imagem 20: Quarto 02 (suíte). 
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Imagem 21: Banheiro da suíte (quarto 02), com piso e paredes revestidos em 

cerâmica e teto em laje com acabamento em gesso. Falta de acabamento de 

azulejos na parede do box. 

 

 

Imagem 22: Lateral do imóvel com vista para os fundos, contendo piso cerâmico, 

paredes com reboco e pintura sem cobertura. Trincas nas paredes dos quartos. 
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Imagem 23: Lateral do imóvel com vista para a frente, contendo piso cerâmico, 

paredes com reboco e pintura sem cobertura. 

 

 

 

Imagem 24: Área de serviço localizada na lateral do imóvel contendo: piso 

cerâmico, paredes com reboco e pintura e cobertura leve. 
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Imagem 25: Patologias encontradas no imóvel: marcas de umidade ascendente 

nos rodapés, marcas de infiltração e desprendimento da pintura e trincas. 
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4. AVALIAÇÃO – IMÓVEL MATRÍCULA Nº 3.507 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
As imagens a seguir fazem referência a avaliação 

do imóvel de Matrícula N.º 3.507 (C.R.I – Nova 

Odessa/SP). 

 

“RUA RIO DE JANEIRO N.º 597/601, BAIRRO JARDIM SÃO 

JORGE, NOVA ODESSA/SP” 
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4.1     LOCALIZAÇÃO  

 

Através das imagens de satélites, retiradas do Google Earth, 

é possível ver a localização do imóvel avaliado, em relação à mancha urbana do 

município de Nova Odessa/SP.  

 

 
Imagem 26: Localização do imóvel periciado em relação à mancha urbana do 

município de Nova Odessa/SP.  

 

 

Imagem 27: Destaque em amarelo para as delimitações do imóvel em tela.  

 

IMÓVEL PERICIADO: MATRÍCULA N.º 
3.507 (C.R.I. – NOVA ODESSA/SP),   
RUA RIO DE JANEIRO Nº. 597/601, 

JARDIM SÃO JORGE, NOVA ODESSA/SP 
 

NOVA ODESSA 

IMÓVEL PERICIADO 
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4.2  INFRAESTRUTURA LOCAL  

 

O imóvel situa-se em área urbana sendo servido dos 

seguintes melhoramentos públicos: 
 

I)  Rede de Água VI) Arborização 

II) Rede de Esgoto VII) Rede Telefônica 

III) Pavimentação Asfáltica VIII) Coleta de Lixo 

IV) Energia Elétrica IX) Sinalização Urbana 

V) Calçamento X) Transporte Público 

 

4.3        INSERÇÃO URBANA 

 
Por meio do mapa de zoneamento urbano de Nova 

Odessa/SP, regido pela Lei Federal nº 10.257, de 10 de julho de 2.001 (Estatuto 

das Cidades) e instituído pela Lei de Parcelamento, Uso e Ocupação do Solo 

(81/2023), foi possível constatar que o imóvel objeto da avaliação encontra-se em 

área urbana denominada Zona Mista (ZM1), destacado na forma abaixo. 
 

 
Imagem 28: Mapa de Zoneamento Urbano do Município de Nova Odessa, podendo 

observar que o imóvel periciado se insere em Zona Mista (ZM1). 
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4.4         ÁREA DE TERRENO DO IMÓVEL 

 

O imóvel da presente demanda, possui Matrícula N.º 

3.507 com registro no Cartório de Imóveis da Comarca de Nova Odessa/SP, fls. 

37 dos autos principais, tratando-se do Lote n.º 02 da Quadra 41 do loteamento 

denominado Jardim São Jorge no município de Nova Odessa/SP, com área total 

de terreno de 325,00m².  

 

 

Fls. 37 (autos principais): Matrícula n.º 3.507 (CRI – Nova Odessa/SP), indicando a 

área de terreno de 325,00m² do imóvel. 
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4.5         ÁREA CONSTRUÍDA DO IMÓVEL  

 

Segundo dados da certidão de valor venal do imóvel 

emitida pela prefeitura municipal de Nova Odessa/SP, imagem abaixo, o imóvel 

vistoriado possui 325,00m² de área de terreno e 134,52m² de área construída. 

 

 

Imagem 29: Certidão de valor venal do imóvel informando 325,00m² de área de terreno 

e 134,52m² de área construída. 
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Imagem 30: Rua Rio de Janeiro (lado direito de quem olha de frente para o 

imóvel em questão). 

 

 

 

Imagem 31: Rua Rio de Janeiro (lado esquerdo de quem olha de frente para o 

imóvel em questão). 
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Imagem 32: Fachada do imóvel periciado. Casa n.º 597 à esquerda e casa n.º 601 

à direita.  

 

 

 

Imagem 33: Imagens a seguir referente a casa n.º 597. Entrada do imóvel e 

garagem com vaga para 01 (um) carro e cobertura leve.  

 

 

FACHADA DO IMÓVEL  
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Imagem 34: Sala de estar/TV da casa n.º 597 com piso cerâmico, paredes e laje 

com reboco e pintura. 

 

 

Imagem 35: Cozinha da casa n.º 597 com piso e paredes revestidos em cerâmica, 

teto em laje com reboco e pintura e acabamento em gesso. 
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Imagem 36: Banheiro social da casa n.º 597 com piso, paredes parcialmente 

revestidas em cerâmica e teto em laje com acabamento em gesso.  

 

 

Imagem 37: Área de serviço da casa n.º 597 com piso cerâmico e paredes e laje 

com reboco sob pintura. 
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Imagem 38: Fundos do imóvel. Corredor lateral externo somente no contrapiso. 

Presença de umidade e desgaste da pintura. 

 

   

Imagem 39: Fundos do imóvel. Presença de trinca no muro dos fundos. 
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Imagem 40: Quarto 01 (suíte) da casa n.º 597 com piso cerâmico, paredes e laje 

com reboco e pintura e acabamento em gesso.  

 

 

 

Imagem 41: Quarto 01 (suíte). 
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Imagem 42: Banheiro suíte (quarto 01) da casa n.º 597 com piso, paredes 

parcialmente com cerâmica e teto em laje com acabamento em gesso. 

 

 

Imagem 43: Imagens a seguir referente a casa n.º 601. Número de identificação 

do imóvel: 601 (seiscentos e um). 
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Imagem 44: Garagem da casa n.º 601 com vaga para 01 (um) carro, piso 

cerâmico, paredes rebocadas com pintura e cobertura leve. 

 

 

 

Imagem 45: Sala de estar/TV com piso cerâmico, paredes e laje com reboco sob 

pintura e acabamento em gesso.  
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Imagem 46: Sala de estar/TV com piso cerâmico, paredes e laje com reboco sob 

pintura e acabamento em gesso. Trincas nas paredes. 

 

 

 

Imagem 47: Cozinha com piso e paredes revestidos em cerâmica, e teto em laje 

com reboco e pintura. 
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Imagem 48: Cozinha. 

 

    

Imagem 49: Banheiro social com piso, paredes parcialmente revestidas em 

cerâmica e laje com reboco e pintura. 
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Imagem 50: Quarto 01 com piso cerâmico, paredes e laje rebocados com pintura 

e moldura de gesso. 

 

 

 

Imagem 51: Quarto 01. Presença de rachadura no teto. 
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Imagem 52: Quarto 02 com piso cerâmico, paredes e laje rebocados com pintura 

e moldura de gesso. 

 

 

 

Imagem 53: Quarto 03 (suíte), com piso cerâmico, paredes e laje rebocados com 

pintura e moldura de gesso. 
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Imagem 54: Quarto 03. 

 

   

Imagem 55: Banheiro da suíte (quarto 03) com piso e paredes revestidos em 

cerâmica e laje com reboco e pintura.  
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Imagem 56: Área de serviço com piso cerâmico, paredes e laje com reboco e 

pintura. 

 

 

  

Imagem 57: Rachadura e umidade ascendente na alvenaria do corredor interno.  
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Imagem 58: Patologias encontradas no imóvel: trincas nos cômodos e presença 

de umidade nos rodapés das paredes. 
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5.          METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

 

Com base nas normas “NBR 14.653-1 – Avaliação de Bens 

(Parte 01): Procedimentos Gerais” e “NBR 14.653-2 – Avaliação de Bens (Parte 

02): Imóveis Urbanos”, ambas da Associação Brasileira de Normas Técnicas 

(ABNT), Item 8.2, tem-se os seguintes Métodos de Avaliações: 

 

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de 

seus frutos e direitos:  

 

8.2.1 Método comparativo direto de dados de 

mercado: Identifica o valor de mercado do bem por 

meio de tratamento técnico dos atributos dos 

elementos comparáveis, constituintes da amostra. 

 
 

8.2.2 Método involutivo: Identifica o valor de mercado 

do bem, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, 

baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-

econômica, mediante hipotético empreendimento 

compatível com as características do bem e com as 

condições do mercado no qual está inserido, 

considerando-se cenários viáveis para execução e 

comercialização do produto. 

 

8.2.3 Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo 

somatório dos valores de seus componentes. Caso a 

finalidade seja a identificação do valor de mercado, 

deve ser considerado o fator de comercialização. 
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8.2.4 Método da capitalização da renda: Identifica o 

valor do bem, com base na capitalização presente da 

sua renda líquida prevista, considerando-se cenários 

viáveis. 

 

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem: 

 

8.3.1 Método comparativo direto de custo: Identifica 

o custo do bem por meio de tratamento técnico dos 

atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra. 

 

8.3.2 Método da quantificação de custo: Identifica o 

custo do bem ou de suas partes por meio de 

orçamentos sintéticos ou analíticos, a partir das 

quantidades de serviços e respectivos custos diretos e 

indiretos. 

 

A escolha da metodologia depende, principalmente:  

 

a) Da natureza do bem avaliando 

b) Da finalidade da avalição  

c) Do prazo para a execução dos trabalhos 

d) Da disponibilidade, qualidade e quantidade de 

informações obtidas no mercado. 

 

O presente Laudo de Avaliação obedece como diretrizes 

gerais, às normas técnicas e recomendações da ABNT - Associação Brasileira de 

Normas Técnicas, NBR 14.653 partes 1 e 2, bem como do IBAPE/SP – Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia, Norma Para Avaliação de 

Imóveis Urbanos/2011. 
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Em virtude de existir número suficiente de ofertas ou 

transações de imóveis que atendam aos requisitos determinados pelas normas, nas 

imediações dos bens avaliados, foi utilizado o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado. 

 

Esta avaliação foi desenvolvida com o uso de tratamento 

por fatores, com os devidos cálculos estatísticos dos resultados homogeneizados.  

 

 

6.         FATORES PONDERATIVOS DO TERRENO 

 

Buscou-se, portanto, analisar os dados de ofertas e 

transações na mesma região geoeconômica em que se situa o imóvel avaliando, 

através dos elementos comparativos coletados, dos quais foram extraídos média 

saneada.  

 

Estes elementos foram homogeneizados em relação a 

situação paradigma através de fatores, que podem valorizar ou desvalorizar o 

imóvel. Tais fatores, estão fundamentados na Norma para Avaliação de Imóveis 

Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

São Paulo). 

 

6.1  DO ANÚNCIO 

 

Para efeito de cálculo em relação ao anúncio, utilizou-se o 

fator oferta (fonte). 
 

 

 

A) FATOR OFERTA (ELASTICIDADE): É a 

superestimava do mercado imobiliário através de transações 

e valores de corretagem, sendo assim, é descontado 10% 

(dez por cento) de seu valor observado. 
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6.2  DO TERRENO 

 

Para efeito de cálculo do terreno utilizou-se fatores de 

topografia, consistência do solo, área, testada e profundidade. 

 

B) FATOR CONSISTÊNCIA DO SOLO: Diz respeito 

à capacidade do solo em relação ao seu teor de drenagem e 

umidade. A existência de água aflorante no solo, devida a 

nível elevado de lençol freático ou ações da natureza, tais 

como inundações periódicas, alagamentos, terrenos brejosos 

ou pantanosos, rotineiramente pode ser considerada como 

desvalorizante, condição essa que deve ser verificada no 

mercado da vizinhança do elemento avaliando: 
 

 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de São Paulo), Pg. 22. 
 

 

 

C)  FATOR TOPOGRAFIA: O relevo topográfico sendo 

em aclive ou declive pode acarretar valorização ou 

desvalorização do imóvel avaliando, em função da 

dificuldade de se acessar, construir ou produzir. Portanto, 

através da tabela referente a Norma para Avaliação de 

Imóveis Urbanos do IBAPE, pg. 22, tem-se as seguintes 

variáveis: 
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Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de São Paulo), Pg. 22. 
 

D) FATOR FRENTE (TESTADA): Relação e 

proporção da frente do terreno com o seu ideal, mediante ao 

grupo de classificação (Tabela I e II). 
 

Condição Básica: Cf = (fᵣ / Fᵖ)f, dentro dos limites: Fr / 2 < Fp < 2Fr 
 

E) FATOR PROFUNDIDADE: Relação e proporção da 

profundidade do terreno com o seu ideal, mediante ao grupo 

de classificação (Tabela I e II). 
 

Condição Básica: 0,5 fᵣ ≤ f ≤ 2 fᵣ 
 

F) FATOR ÁREA: Em zona residencial horizontal 

popular (1a zona) aplica-se somente o fator área, utilizado 

dentro dos limites de áreas previstos, sem aplicação dos 

fatores testada e profundidade, pela seguinte fórmula: 
 

Ca = (A/125) 0,20  

Onde: 

Ca = Coeficiente de Área 

A = Área do Comparativo 
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Tabela 01 – Grupos e Classificações do Imóvel Avaliado 

 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de São Paulo), Pg. 19. 
 

 

 
 

Tabela 02 – Grupos e Classificações do Imóvel Avaliando 

 
Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011 (Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de São Paulo), Pg. 20. 
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7.           FATORES PONDERATIVOS DA CONSTRUÇÃO 

 

A) FATOR IDADE DA BENFEITORIA: A 

depreciação deve levar em conta os aspectos físicos e 

funcionais. As diferenças de idade devem ser 

ponderadas pela relação entre os respectivos fatores de 

obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke, pela idade da edificação, real ou estimada. 

 

B) FATOR PADRÃO CONSTRUTIVO DAS 

BENFEITORIAS: As diferenças de padrão 

construtivo devem ser ponderadas pela relação entre os 

respectivos valores de benfeitoria que melhor se 

aproximem de seus padrões. Recomenda-se a 

utilização do estudo “Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos”, do IBAPE/SP. 

 

Tabela 5 – Coeficientes para as tipologias:  

 
Tabela 05 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

denominado: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas, Pg. 37. 
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Coeficiente de Ross-Heidecke (Obsoletismo)  

 
Tabela 02 do Estudo Técnico do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

denominado: Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas, Pg. 17. 
 

a) Nova 

b) Entre nova e regular 

c) Regular 

d) Entre regular e necessitando de reparos simples 

e) Necessitando de reparos simples 

f) Necessitando de reparos de simples a importantes 

g) Necessitando de reparos importantes 

h) Necessitando de reparos importantes a edificação sem valor 
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8.           METODOLOGIA DE CÁLCULO  

 

8.1   DOS IMÓVEIS PARADIGMAS 

 

Abaixo, temos a descrição dos imóveis paradigmas 

utilizados nas avaliações, conforme sua respectiva zona residencial. 

 

 

8.2        IMÓVEL PARADIGMA (1ª Zona Residencial) 
 

CT: Topografia = 1,00 

CS: Consistência do solo = 1,00 

Fr: Frente de referência = 5,00m  

Pmi: Profundidade mínima = 15,00m  

Pma: Profundidade máxima = 30,00m 

A: Área de referência = 125,00m²  

 

 

8.3         IMÓVEL PARADIGMA (2ª Zona Residencial) 
 

CT: Topografia = 1,00 

CS: Consistência do solo = 1,00 

Fr: Frente de referência = 10,00m  

Pmi: Profundidade mínima = 25,00m  

Pma: Profundidade máxima = 40,00m 

“f”: Expoente do fator frente = 0,20 

“p”: Expoente do fator profundidade = 0,50 
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8.4   DO CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO 

 

O valor do terreno será calculado conforme pesquisa de 

mercado de elementos comparativos da mesma região geoeconômica com 

valor homogeneizado (Docs. 01 e 02) referente ao seu imóvel e sua zona 

geoeconômica. Desta forma, aplica-se as fórmulas específicas, considerando todos 

os fatores inerentes, neste caso, à formação do valor do terreno: 

 

Vt = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At 

Onde: 

Vt = Valor do Terreno 

At = Área do Terreno 

Vu = Valor unitário obtido  

F1, F2, F3,.. Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados 

 

 

8.5  DO CÁLCULO DO VALOR DAS 

CONSTRUÇÕES 

 

O valor das construções será calculado em estrita 

observância à norma do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

(IBAPE/SP), Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas, 

conforme fórmula abaixo: 

 

Vc = Ac x CUB x K x Foc 

Onde: 

Vc = Valor da construção do (a ser obtido) 

Ac = Área construída 

CUB = Custo Unitário Básico / SINDUSCON/SP  

K = Coeficiente de Estudo (R8N) 

Foc = Fator de obsolescência  
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Cálculo do Fator Obsolescência: 

Foc = R + k (1-R)  

 

Onde: 

Foc = Fator Obsolescência 

R = Valor Residual 

k = Resultado da Tabela Ross-Heideck, mediante duas 

entradas (I/Estado de Conservação). 

 

9.       IMÓVEL MATRÍCULA N.º 3.874  

 

9.1   PARADIGMA 
 

Topografia: Terreno Plano = Fator 1,00 

Consistência do solo: Terreno seco = Fator 1,00  

Fator Área: 160,00 m² = Fator 1,051 

 

HOMOGENEIZAÇÃO DO AVALIANDO: 
 
 

 

Do 
Terreno: 

FC: 1,00 
Para.:  1,00 
Aval.: 1,00 (0%) 

FTOP: 1,00 
Para.:  1,00 
Aval.: 1,00 → (0%) 

FAREA: 1,051 
FA= Aval.:  160,00  0,20 
        Para.: 125,00  

 

 

Realizando as devidas substituições, temos: 

Vt = R$ 907,28/m² (Doc. 01) x 160,00m² x 1,00 x 1,00 x 

1,051 

Vt = R$ 152.510,92 (valor do terreno do imóvel em tela). 

 

9.2       VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 

Visa avaliar o custo das benfeitorias contidas no terreno do 

imóvel. Com base na ficha de valor venal foi apurado área construída do imóvel 

em 89,09m². 
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  O presente imóvel é composto por uma edificação térrea que 

dispõe de sala estar/TV, 02 banheiros sendo um social e outro suíte, cozinha, área 

de serviço e 02 quartos. O imóvel contém pontos elétricos e hidráulicos simples 

por ambientes, paredes e laje rebocadas com pintura, acabamento em gesso no 

encontro da alvenaria com laje, cobertura leve na lateral onde está localizada a área 

de serviço, esquadrias de ferro e portas internas de madeira. Nos banheiros e 

cozinha apresenta revestimento cerâmico instalado integralmente nas paredes e 

também nos rodapés dos demais cômodos. A construção necessita de reparos 

importantes em trincas, umidades e infiltrações nas paredes. Desta forma, as 

benfeitorias são classificadas como Padrão Simples, em estrita observância à 

norma do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE/SP), 

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas, Pg. 28. 

 

Portanto, temos os seguintes cálculos:  

 

BENFEITORIAS: 

Vc = Ac x CUB x K x Foc (35 anos → 50% / “g”) 

Vc = 89,09m² x R$ 2.015,90 x 1,251 x 0,4370 

Vc = R$ 98.192,08 (valor total das benfeitorias do 

imóvel em tela). 

 

O valor total do imóvel será obtido através da soma dos 

valores do terreno e das benfeitorias.  

 

VI = (R$ 152.510,92 + R$ 98.192,08) 

VI = R$ 250.703,00 (valor total do imóvel: Matrícula N.º 

3.874). 
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 10.       IMÓVEL MATRÍCULA N.º 3.507  

 

10.1   PARADIGMA 
 

Topografia: Terreno Plano = Fator 1,00 

Consistência do solo: Terreno seco = Fator 1,00  

Fator Testada: 10,00m = Fator 1,00 

Fator profundidade: 32,50m = Fator 1,00 

 

HOMOGENEIZAÇÃO DO AVALIANDO: 
 
 

 

Do 
Terreno: 

FC: 1,00 
Para.:  1,00 
Aval.: 1,00 (0%) 

FTOP: 1,00 
Para.:  1,00 
Aval.: 1,00 → (0%) 

 

FF: 1,00 
 

FF = (10/10) 0,20 

 

FP: 1,00 
 

FP = ≥ 25 / ≤ 40 

 

 

Realizando as devidas substituições, temos: 

Vt = R$ 717,94/m² x (Doc. 02) x 325,00m² x 1,00 x 1,00 x 

1,00 x 1,00 

Vt = R$ 233.329,84 (valor total do terreno do imóvel em 

tela). 

 

10.2       VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 

 

Visa avaliar o custo das benfeitorias contidas no terreno do 

imóvel. Com base na ficha de valor venal foi apurado área construída do imóvel 

em 134,52m². 

 

  O presente imóvel é composto por duas edificações 

geminadas que dispõem cada uma de garagem, sala de estar/TV, cozinha, 02 

banheiros, área de serviço e 03 quartos (sendo uma suíte). Os imóveis contêm 

pontos elétricos e hidráulicos simples por ambientes, paredes e laje rebocadas com 

pintura, cobertura leve na garagem, esquadrias e portas internas de ferro. No 

banheiro apresenta revestimento cerâmico instalado parcialmente nas paredes e 
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integralmente na cozinha. As benfeitorias necessitam de reparos importantes em 

trincas, fissuras, infiltrações nas paredes e umidade ascendente. Desta forma, as 

benfeitorias são classificadas como Padrão Simples, em estrita observância à 

norma do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE/SP), 

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas, Pg. 28. 

 

Portanto, temos os seguintes cálculos:  

 

BENFEITORIAS: 

Vc = Ac x CUB x K x Foc (40 anos → 58% / “g”) 

Vc = 134,52m² x R$ 2.015,90 x 1,251 x 0,4054 

Vc = R$ 137.543,40 (valor total das benfeitorias do 

imóvel em tela). 

 

O valor total do imóvel será obtido através da soma dos 

valores do terreno e das benfeitorias.  

 

VI = (R$ 233.329,84 + R$ 137.543,40) 

VI = R$ 370.873,24 (valor total do imóvel: Matrícula N.º 

3.507). 
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11.           GRAU DE PRECISÃO DAS AVALIAÇÕES  
 

  

 

Matrícula N.º 3.874 

 
 

 

Matrícula N.º 3.507 

 
 

 

 

Deste modo, a amplitude relativa sendo menor que 30%, 

atinge o Grau III de Precisão da Pesquisa, para todas as avaliações, conforme 

tabela abaixo, referente a Norma NBR 14.653-2 – Avaliação de Bens (Parte 02): 

Imóveis Urbanos, Item 9.2.3: 
 

 

 

Para cálculo da Amplitude Relativa, utilizou-se a seguinte 

fórmula: 

 
 

Onde: 

tc = Valor tabela “t” Student 

δ = Desvio Padrão 

µ = Média 

n = Número de dados efetivamente utilizados da amostra. 

 

21 (AR) Relativa Amplitude −


=



n

tc
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12.           GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

A tabela a seguir, apresenta os itens necessários para o Grau 

de Fundamentação. Deste modo, o Laudo Pericial possuindo 09 (nove) pontos 

para todas as avaliações, atinge o Grau II de Fundamentação da Pesquisa, 

conforme a norma NBR 14.653-2/2011 – Avaliação de Bens (Parte 02): Imóveis 

Urbanos, Item 9.5, Pg. 29: 
 

 
Norma Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliação 

de Bens – Parte 02: Imóveis Urbanos. Tabela 3. Pg. 25. 
 

 
Norma Associação Brasileira de Normas Técnicas – ABNT 14.653-02 (NBR/2011): Avaliação 

de Bens – Parte 02: Imóveis Urbanos. Tabela 4. Pg. 26. 
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13.        QUESITOS 

 

13.1       DA PARTE AUTORA (FLS. 57/58) 

 

a) Favor descrever os imóveis pormenorizando as construções existentes sobre eles 

(nem sempre a matrícula representa a realidade atual); 

RESPOSTA: Imóvel de matrícula 3.874: O imóvel é composto por uma 

edificação térrea que dispõe de sala estar/TV, 02 banheiros sendo um social e outro 

suíte, cozinha, área de serviço e 02 quartos. Contem pontos elétricos e hidráulicos 

simples por ambientes, paredes e laje rebocadas com pintura, acabamento em 

gesso no encontro da alvenaria com laje, cobertura leve na lateral onde está 

localizada a área de serviço, esquadrias de ferro e portas internas de madeira. Nos 

banheiros e cozinha apresenta revestimento cerâmico instalado integralmente nas 

paredes e nos rodapés dos demais cômodos. Com base na ficha de valor venal foi 

apurado área construída de 89,09m². 

Imóvel de matrícula 3.507: O imóvel é composto por duas edificações geminadas 

que dispõem cada uma de garagem, sala de estar/TV, cozinha, 02 banheiros, área 

de serviço e 03 quartos (sendo uma suíte). Os imóveis contêm pontos elétricos e 

hidráulicos simples por ambientes, paredes e laje rebocadas com pintura, cobertura 

leve na garagem, esquadrias e portas internas de ferro. No banheiro apresenta 

revestimento cerâmico instalado parcialmente nas paredes e integralmente na 

cozinha. Com base na ficha de valor venal foi apurado área construída do imóvel 

em 134,52m². 

 

b) Solicitamos informar os aspectos positivos e negativos do entorno de cada um 

dos imóveis; 

RESPOSTA: O entorno dos imóveis é formados por bairros consolidados que 

situam-se em área urbana servidos dos seguintes melhoramentos públicos: rede de 

água; rede de esgoto; pavimentação asfáltica; energia elétrica; calçamento; 

arborização; rede telefônica; coleta de lixo; sinalização urbana e transporte 

público, além de proximidades com comércios e serviços, Unidade Básica de 
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Saúde (UBS), Escola Municipal. Em relação aos aspectos positivos e negativos, 

tendo em vista que todos os imóveis pesquisados inserem-se na mesma região do 

imóvel periciado, não foram apuradas características positivas e negativas 

significativas, uma vez que todos os imóveis semelhantes possuem as mesmas 

características de localização, topografia, dimensionamento de área, padrão e 

estado de conservação análogos aos imóveis vistoriados. Contudo, tampouco foi 

deixado de se calcular a devida depreciação pelo estado de conservação dos 

imóveis, uma vez que em ambas as avalições apresentaram necessidade de reparos 

em trincas, umidades e infiltrações. 

 

c) Solicitamos apresentação de fotos do interior de ambos os imóveis; 

RESPOSTA: As imagens de n.º 07/25 do presente laudo pertencem ao imóvel de 

matrícula n.º 3.874 e as imagens de n.º 30/58 pertencem ao imóvel de matrícula 

n.º 3.507.  

 

d) Pedimos a gentileza de apontar em separado os valores da nua propriedade e 

das construções existentes em ambos os imóveis; 

RESPOSTA: Matrícula n.º 3.874 corresponde com valor total de R$ 250.703,00 

(sendo R$ 152.510,92 para terreno e R$ 98.192,08 para construção). Já o imóvel 

objeto da Matrícula n.º 3.507 apresentou valor de avaliação em R$ 370.873,24 

(sendo R$ 233.329,84 para terreno e R$ 137.543,40 para construção). 

 

e) Pleiteamos ao ilustre perito informar se encontrou irregularidades nos imóveis 

(do ponto de vista legal) com relação a suas construções). 

RESPOSTA: Este perito não encontrou evidências de que haja irregularidades nas 

construções dos referidos imóveis, inclusive, ambos possuem certidão de valor 

venal com indicação da área de construção emitida pela prefeitura municipal, 

conforme itens “3.5 e 4.5 Área Construída Do Imóvel” do presente laudo. 
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14.        ENCERRAMENTO 

 

Dado por terminado este laudo de avaliação, onde o mesmo 

consta com 59 (cinquenta e nove) páginas, além de 02 (dois) anexos, de apenas um 

lado, sendo esta última, datada e assinada. 

 

Doc. 01 – Pesquisa de mercado de elementos comparativos 

da mesma região geoeconômica com valor homogeneizado (Matrícula N.º 3.874). 

 

Doc. 02 – Pesquisa de mercado de elementos comparativos 

da mesma região geoeconômica com valor homogeneizado (Matrícula N.º 3.507). 

 

 

Nestes termos, 

    P. Deferimento. 

    Nova Odessa, 07 de Janeiro de 2.026. 

 

Gabriel de Castro Dottori  

CAU A131602-8 
 



 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
Doc. 01 

 
Pesquisa de mercado de elementos comparativos da mesma 

região geoeconômica com valor médio homogeneizado 

(Matrícula n.º 3.874). 



Terreno (m²):
Construção (m²): 97,00 Idade: 10 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: R$ 600.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Médio Médio CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 
2,154 R$ 2.015,90 b 0,9338

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 Não se Aplica Não se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 926,48 /m²

Web Site: www.casapimoveis.com.br (Cod.: CA2906)

Nova Odessa/SP

398.904,94R$                                       

∑Fatores - Nº 
Fat + 1

3 - FATORES

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 540.000,00

R$881,84

Terreno SecoTerreno Plano
FATOR FRENTE FATOR 

PROFUNDIDADE FATOR ÁREA

ELEMENTO COMPARATIVO - 01

VU / PESQUIS.

1ª Residencial Horizontal Popular

CasaP Imóveis
(19) 3407-8253

Características (m²):

Cidade:
Endereço:

Fonte:
Data: 

Informante:
Telefone:

160,00

Bairro Jardim Capuava

6 de janeiro de 2.026



Terreno (m²):
Construção (m²): 140,00 Idade: 35 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: R$ 510.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Médio Mínimo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 
1,903 R$ 2.015,90 f 0,5340

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 Não se Aplica Não se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 802,05 /m²

Endereço: Bairro Jardim Capuava

1ª Residencial Horizontal Popular
ELEMENTO COMPARATIVO - 02

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.petrucci.com.br (Cod.: CA14590)
Data: 6 de janeiro de 2.026

Informante: Petrucci Imóveis

3 - FATORES

FATOR FRENTE FATOR 
PROFUNDIDADE FATOR ÁREA ∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$763,41

Telefone: (19) 98883-3000

Características (m²):
160,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 459.000,00

336.854,12R$                                       



Terreno (m²):
Construção (m²): 110,00 Idade: 25 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: R$ 450.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Máximo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 
1,743 R$ 2.015,90 f 0,6036

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 Não se Aplica Não se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 926,25 /m²

Endereço: Bairro Jardim Capuava

1ª Residencial Horizontal Popular
ELEMENTO COMPARATIVO - 03

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.imobiliariamelhornegocio.com.br (Cod.: 12002)
Data: 6 de janeiro de 2.026

Informante: Imobiliária Melhor Negócio

3 - FATORES

FATOR FRENTE FATOR 
PROFUNDIDADE FATOR ÁREA ∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$881,63

Telefone: (19) 4141-3937

Características (m²):
160,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 405.000,00

263.938,93R$                                       



Terreno (m²):
Construção (m²): 100,00 Idade: 25 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: R$ 430.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Máximo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 
1,743 R$ 2.015,90 f 0,6036

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 Não se Aplica Não se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 965,61 /m²

Endereço: Bairro Jardim Capuava

1ª Residencial Horizontal Popular
ELEMENTO COMPARATIVO - 04

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: https://rrimoveisbarueri.com.br (Cod.: RR0243)
Data: 6 de janeiro de 2.026

Informante: RR Imóveis

3 - FATORES

FATOR FRENTE FATOR 
PROFUNDIDADE FATOR ÁREA ∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$919,10

Telefone: (11) 97853-0020

Características (m²):
160,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 387.000,00

239.944,48R$                                       



Terreno (m²):
Construção (m²): 80,00 Idade: 35 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: R$ 290.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Mínimo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 
1,251 R$ 2.015,90 g 0,4370

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 Não se Aplica Não se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 985,68 /m²

Endereço: Bairro Jardim Capuava

1ª Residencial Horizontal Popular
ELEMENTO COMPARATIVO - 05

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.amerimoveis.com.br (Cod.: CA2250)
Data: 6 de janeiro de 2.026

Informante: Amerimóveis

3 - FATORES

FATOR FRENTE FATOR 
PROFUNDIDADE FATOR ÁREA ∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$938,19

Telefone: (19) 3043-3043 / (19) 97402-3460

Características (m²):
160,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 261.000,00

110.888,96R$                                       



Terreno (m²):
Construção (m²): 99,00 Idade: 40 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: R$ 300.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Mínimo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 
1,251 R$ 2.015,90 f 0,4895

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 Não se Aplica Não se Aplica 1,000 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 978,34 /m²

Endereço: Bairro Jardim Capuava

1ª Residencial Horizontal Popular
ELEMENTO COMPARATIVO - 06

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA5666)
Data: 6 de janeiro de 2.026

Informante: Coradini Imóveis

3 - FATORES

FATOR FRENTE FATOR 
PROFUNDIDADE FATOR ÁREA ∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$978,34

Telefone: (19) 3466-6616 / (19) 97417-6820

Características (m²):
125,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 270.000,00

147.707,11R$                                       



Terreno (m²):
Construção (m²): 100,00 Idade: 35 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: R$ 350.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Máximo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 
1,743 R$ 2.015,90 g 0,4370

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 Não se Aplica Não se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 800,27 /m²

Endereço: Bairro Jardim Capuava

1ª Residencial Horizontal Popular
ELEMENTO COMPARATIVO - 07

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.efbimoveis.com.br (Cod.: CA0274)
Data: 6 de janeiro de 2.026

Informante: EFB Imóveis

3 - FATORES

FATOR FRENTE FATOR 
PROFUNDIDADE FATOR ÁREA ∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$761,72

Telefone: (19) 97149-9204

Características (m²):
160,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 315.000,00

193.124,95R$                                       



Terreno (m²):
Construção (m²): 140,00 Idade: 38 Anos
Frente(m): - Profundidade (m): -

Valor Anunciado: R$ 400.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Médio CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 
1,497 R$ 2.015,90 g 0,4215

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 Não se Aplica Não se Aplica 1,051 1,0506

Vu (inicial) = Vo x 0,90
Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL
R$ 873,52 /m²

Endereço: Bairro Jardim Capuava

1ª Residencial Horizontal Popular
ELEMENTO COMPARATIVO - 08

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA5562)
Data: 6 de janeiro de 2.026

Informante: Coradini Imóveis

3 - FATORES

FATOR FRENTE FATOR 
PROFUNDIDADE FATOR ÁREA ∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$831,44

Telefone: (19) 3466-6616 / (19) 97417-6820

Características (m²):
160,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 360.000,00

226.969,64R$                                       



 

 
 

 

MÉDIA DE VALOR UNITÁRIO 
 

Para cálculo estatístico referente a pesquisa de mercado 

de elementos comparativos da mesma região geoeconômica com valor médio 

homogeneizado, utilizou-se a seguinte fórmula da Norma para Avaliações de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/SP: 
 

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} 

Onde: 

Vu = Valor Unitário 

Vo = Valor de Oferta 

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados 

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos 

valores obtidos. Vejamos: 
 
 

Elementos Vu (R$/m²) Elementos Vu (R$/m²) 

1 R$ 926,48/m² 5 R$ 985,68/m² 

2 R$ 802,05/m² 6 R$ 978,34/m² 

3 R$ 926,25/m² 7 R$ 800,27/m² 

4 R$ 965,61/m² 8 R$ 873,52/m² 

 

Média Aritmética R$ 7.528,20 / 08 = R$ 907,28/m² 
 

Limite Superior (+30%) = R$ 1.179,46/m²   

Limite Inferior (-30%) = R$ 635,09/m²  
 

Visto que todos os elementos estão dentro do intervalo de variação admissível, 

temos, portanto, a Média do Valor Unitário de:    R$ 907,28/m². 
 
 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
Doc. 02 

 
Pesquisa de mercado de elementos comparativos da mesma 

região geoeconômica com valor médio homogeneizado 

(Matrícula n.º 3.507). 



Terreno (m²):

Construção (m²): 96,00 Idade: 40 Anos

Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 35,00

Valor Anunciado: R$ 500.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Máximo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 

1,743 R$ 2.015,90 g 0,4054

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,110 1,000 1,000 1,000 Não se Aplica 1,1100

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 866,20 /m²

Web Site: www.avmimoveis.com.br (Cod.: CA7176)

Nova Odessa/SP

176.872,59R$                                        

∑Fatores - Nº 

Fat + 1

4 - FATORES

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 450.000,00

R$780,36

Terreno SecoDeclive de 5% a 10%
FATOR FRENTE

FATOR 

PROFUNDIDADE
FATOR ÁREA

ELEMENTO COMPARATIVO - 01

VU / PESQUIS.

2ª Residencial Horizontal Popular

AVM Imóveis

(19) 99115-9441

Características (m²):

Cidade:

Endereço:

Fonte:

Data: 

Informante:

Telefone:

350,00

Rua Belém, 74 - Bairro Jardim São Jorge

7 de janeiro de 2.026



Terreno (m²):

Construção (m²): 126,30 Idade: 30 Anos

Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 35,20

Valor Anunciado: R$ 799.900,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Médio Máximo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 

2,355 R$ 2.015,90 e 0,6598

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 1,000 1,000 Não se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 805,33 /m²

Endereço: Rua Curitiba, 232 - Bairro Jardim São Jorge

2ª Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 02

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.imobiliariamelhornegocio.com.br (Cod.: 35580)

Data: 7 de janeiro de 2.026

Informante: Imobiliária Melhor Negócio

4 - FATORES

FATOR FRENTE
FATOR 

PROFUNDIDADE
FATOR ÁREA

∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$805,33

Telefone: (19) 98883-3000

Características (m²):

352,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 719.910,00

436.433,68R$                                        



Terreno (m²):

Construção (m²): 243,00 Idade: 40 Anos

Frente(m): 11,00 Profundidade (m): 25,00

Valor Anunciado: R$ 520.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Mínimo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 

1,251 R$ 2.015,90 g 0,4054

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,050 1,000 0,981 1,000 Não se Aplica 1,0311

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 549,93 /m²

Endereço: Rua Salvador, 503 - Bairro Jardim São Jorge

2ª Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 03

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.petrucci.com.br (Cod.: CA18430)

Data: 7 de janeiro de 2.026

Informante: Petrucci Gestão Imobiliária

4 - FATORES

FATOR FRENTE
FATOR 

PROFUNDIDADE
FATOR ÁREA

∑Fatores - Nº 

Fat + 1Declive até 5% Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$533,33

Telefone: (19) 98883-3000

Características (m²):

275,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 468.000,00

321.333,12R$                                        



Terreno (m²):

Construção (m²): 183,00 Idade: 45 Anos

Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00

Valor Anunciado: R$ 580.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Máximo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 

1,743 R$ 2.015,90 g 0,3802

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 1,000 1,000 Não se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 791,36 /m²

Endereço: Bairro Jardim São Jorge

2ª Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 04

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.absolutaimobiliaria.com.br (Cod.: CA4355)

Data: 7 de janeiro de 2.026

Informante: Absoluta Imobiliária

4 - FATORES

FATOR FRENTE
FATOR 

PROFUNDIDADE
FATOR ÁREA

∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$791,36

Telefone: (19) 3408-8999 / (19) 99981-5063

Características (m²):

250,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 522.000,00

324.159,15R$                                        



Terreno (m²):

Construção (m²): 100,00 Idade: 55 Anos

Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 30,00

Valor Anunciado: R$ 280.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Econômico Médio CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 

1,07 R$ 2.015,90 h 0,2606

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,050 1,000 1,000 1,000 Não se Aplica 1,0500

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 573,59 /m²

Endereço: Bairro Jardim São Jorge

2ª Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 05

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: https://www.imobiliariajeanete.com.br (Cod.: 11653)

Data: 7 de janeiro de 2.026

Informante: Imobiliária Jeanete

4 - FATORES

FATOR FRENTE
FATOR 

PROFUNDIDADE
FATOR ÁREA

∑Fatores - Nº 

Fat + 1Em aclive até 10% Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$546,28

Telefone: (19) 3466-8200

Características (m²):

300,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 252.000,00

88.116,57R$                                          



Terreno (m²):

Construção (m²): 169,00 Idade: 30 Anos

Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00

Valor Anunciado: R$ 525.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Simples Médio CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 

1,497 R$ 2.015,90 g 0,4662

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 1,000 1,000 Não se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 721,21 /m²

Endereço: Bairro Jardim São Jorge

2ª Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 06

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: www.coradiniimoveis.com.br (Cod.: CA5739)

Data: 7 de janeiro de 2.026

Informante: Coradini Imóveis

4 - FATORES

FATOR FRENTE
FATOR 

PROFUNDIDADE
FATOR ÁREA

∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$721,21

Telefone: (19) 3466-6616 / (19) 97417-6820

Características (m²):

250,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 472.500,00

292.198,20R$                                        



Terreno (m²):

Construção (m²): 65,10 Idade: 45 Anos

Frente(m): 10,00 Profundidade (m): 25,00

Valor Anunciado: R$ 310.000,00

Fonte: 0,90 → (10%)

Econômico Máximo CUB Hoss-Heidecke  Coef. Idade 

1,221 R$ 2.015,90 g 0,3802

FATOR TOP. FATOR CONSISTÊNCIA

1,000 1,000 1,000 1,000 Não se Aplica 1,0000

Vu (inicial) = Vo x 0,90

Vuh = Vu / {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} x At

VUH / FINAL

R$ 792,88 /m²

Endereço: Bairro Jardim São Jorge

2ª Residencial Horizontal Popular

ELEMENTO COMPARATIVO - 07

Cidade: Nova Odessa/SP

Fonte: Web Site: https://www.imobiliariajeanete.com.br (Cod.: 11258)

Data: 7 de janeiro de 2.026

Informante: Imobiliária Jeanete

4 - FATORES

FATOR FRENTE
FATOR 

PROFUNDIDADE
FATOR ÁREA

∑Fatores - Nº 

Fat + 1Terreno Plano Terreno Seco

VU / PESQUIS. R$792,88

Telefone: (19) 3466-8200

Características (m²):

250,00

CÁLCULOS PARA HOMOGENEIZAÇÃO

Do Anúncio: R$ 279.000,00

80.780,49R$                                          



 

 

 

 

MÉDIA DE VALOR UNITÁRIO 

 

Para cálculo estatístico referente a pesquisa de mercado 

de elementos comparativos da mesma região geoeconômica com valor médio 

homogeneizado, utilizou-se a seguinte fórmula da Norma para Avaliações de 

Imóveis Urbanos do IBAPE/SP: 

 

Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]} 

 

Onde: 

Vu = Valor Unitário 

Vo = Valor de Oferta 

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes Utilizados 

Deste modo, foi feito a Média Aritmética Saneada dos 

valores obtidos. Vejamos: 

 

Elementos Vu (R$/m²) Elementos Vu (R$/m²) 

1 R$ 866,20/m² 5 R$ 573,59/m² 

2 R$ 805,33/m² 6 R$ 721,21/m² 

3 R$ 549,93/m² 7 R$ 792,88/m² 

4 R$ 791,36/m² 

 

Média Aritmética R$ 5.100,51 / 07 = R$ 717,94/m² 
 

Limite Superior (+30%) = R$ 933,32/m²   

Limite Inferior (-30%) = R$ 502,56/m²  

 

Visto que todos os elementos estão dentro do intervalo de variação admissível, 

temos, portanto, a Média do Valor Unitário de:    R$ 717,94/m². 

 

 


