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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DR. JUIZ DE DIREITO DA 1º VARA CÍVEL 

DA COMARCA DE SUMARÉ - SP 

 

AUTOS Nº: 1006460-27.2017.8.26.0604 

 

DIEGO GONÇALVES DE ALCANTARA, Engenheiro, 

Perito Judicial, nomeado nos Autos da CARTA PRECATÓRIA CÍVEL, extraída 

dos Autos  da Ação do CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, em curso na 3º VARA 

CÍVEL DA COMARCA DE AMERICANA – SP, AUTOS N° 0010780-

64.2008.8.26.0019, requerido por REGINA FERREZIN RANSI  E OUTRO, em 

face de SAMAN SERVIÇO DE ASSISTÊNCIA MÉDICA DE AMERICANA S/C LTDA 

E OUTROS, dando por terminados seus estudos, diligências e vistorias, vem 

apresentar suas conclusões, expressas no seguinte LAUDO em anexo, pelo 

qual chegou ao valor de mercado, expresso em resumo a seguir, para os 

imóveis situados na Alameda dos Flamboiants, S/nº, lote 07, quadra 01 

(matrícula nº 85.410); lote 08, quadra 01 (matrícula nº 85.411); lote 09, quadra 

01 (matrícula 85.412); lote 10, quadra 01 (matrícula 85.413); lote 11, quadra 

01 (matrícula 85.414). lote 05, quadra 02 (matrícula 85.474); lote 06, quadra 

02 (matrícula 85.475); lote 07, quadra 02 (matrícula 85.476); lote 09, quadra 

02 (matrícula 85.477); lote 10, quadra 02 (matrícula 85.478); lote 11, quadra 

02 (matrícula 85.479); lote 12, quadra 02 (matrícula 85.480); lote 13, quadra 

02 (matrícula 85.481); lote 14, quadra 02 (matrícula 85.482); lote 08, quadra 

02 (matrícula 85.509), Parque Manoel Vasconcelos, município de Sumaré, 

estado de São Paulo. 

 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

Sumaré, 02 de setembro de 2.019. 

 

DIEGO GONÇALVES DE ALCANTARA 

CREA: 5069899434 
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RESUMO 

 

Esquina da Avenida Soma e da Avenida da Amizade, S/nº, lote 07, quadra 01 

(matrícula nº 85.410); lote 08, quadra 01 (matrícula nº 85.411); lote 09, quadra 

01 (matrícula 85.412); lote 10, quadra 01 (matrícula 85.413); lote 11, quadra 

01 (matrícula 85.414). lote 05, quadra 02 (matrícula 85.474); lote 06, quadra 

02 (matrícula 85.475); lote 07, quadra 02 (matrícula 85.476); lote 09, quadra 

02 (matrícula 85.477); lote 10, quadra 02 (matrícula 85.478); lote 11, quadra 

02 (matrícula 85.479); lote 12, quadra 02 (matrícula 85.480); lote 13, quadra 

02 (matrícula 85.481); lote 14, quadra 02 (matrícula 85.482); lote 08, quadra 

02 (matrícula 85.509), Parque Manoel Vasconcelos, município de Sumaré, 

estado de São Paulo. 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

64
60

-2
7.

20
17

.8
.2

6.
06

04
 e

 c
ód

ig
o 

6D
93

C
5D

.
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

 D
IE

G
O

 G
O

N
C

A
LV

E
S

 D
E

 A
LC

A
N

TA
R

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

2/
09

/2
01

9 
às

 1
0:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
M

R
19

70
07

57
11

0 
   

 .

fls. 153



 
 
  
 
 
 
 
 
 

 
Rua Francisco Faber, nº 95, Parque das Nações - Fone: (11) 94186-9481  

diegoalcan.eng@gmail.com 
 
 

 

AVALIAÇÕES • PATOLOGIAS CONSTRUTIVAS • RENOVATÓRIAS • DESAPROPRIAÇÕES 

VALOR DO LOTE 07 (QUADRA 01): 

R$ 123.893,25 

(cento e vinte e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 08 (QUADRA 01): 

R$ 117.127,50 

(cento e dezessete mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 09 (QUADRA 01): 

R$ 122.286,46 

(cento e vinte e dois mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 10 (QUADRA 01): 

R$ 125.000,00 

(cento e vinte e cinco mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 11 (QUADRA 01): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 05 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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VALOR DO LOTE 06 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 07 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 09 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 10 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 11 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 12 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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VALOR DO LOTE 13 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 14 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

I - OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

O presente Laudo refere-se aos Autos da CARTA 

PRECATÓRIA CÍVEL, extraída dos Autos  da Ação do CUMPRIMENTO DE 

SENTENÇA, em curso na 3º VARA CÍVEL DA COMARCA DE AMERICANA – SP, 

AUTOS N° 0010780-64.2008.8.26.0019, requerido por REGINA FERREZIN 

RANSI  E OUTRO, em face de SAMAN SERVIÇO DE ASSISTÊNCIA MÉDICA DE 

AMERICANA S/C  LTDA E OUTROS, AUTOS Nº: 1006460-27.2017.8.26.0604, 

e tem por objetivo avaliar os seguintes imóveis: 

 

 

lote 07, quadra 01 (matrícula nº 85.410); lote 08, quadra 01 (matrícula nº 

85.411); lote 09, quadra 01 (matrícula 85.412); lote 10, quadra 01 (matrícula 

85.413); lote 11, quadra 01 (matrícula 85.414). lote 05, quadra 02 (matrícula 

85.474); lote 06, quadra 02 (matrícula 85.475); lote 07, quadra 02 (matrícula 

85.476); lote 09, quadra 02 (matrícula 85.477); lote 10, quadra 02 (matrícula 

85.478); lote 11, quadra 02 (matrícula 85.479); lote 12, quadra 02 (matrícula 

85.480); lote 13, quadra 02 (matrícula 85.481); lote 14, quadra 02 (matrícula 

85.482); lote 08, quadra 02 (matrícula 85.509) 
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II -  VISTORIA 

 

2.1 -  LOCAL 

 

2.1.1- CARACTERÍSTICAS GERAIS DA LOCALIZAÇÃO 

 

A reprodução do Mapa de Logradouros da Cidade 

de Sumaré, do Google Maps, e a foto aérea do Google Earth, ilustram a 

localização aproximada dos imóveis: 

 

 

VISTA AÉREA DA REGIÃO DO IMÓVEL, PODENDO VERIFICAR-SE 

A LOCALIZAÇÃO APROXIMADA DELE. 

LOCALIZAÇÃO APRÓXIMADA DO LOTEAMENTO. 
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VISTA AÉREA DA REGIÃO DOS IMÓVEIS, PODENDO VERIFICAR-SE 
A LOCALIZAÇÃO APROXIMADA DOS LOTES OBJETOS DE AVALIAÇÃO. 

 

 

LOCALIZAÇÃO APROXIMADA DO LOTEAMENTO. 
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2.1.2 -  MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

 

O local não é servido por melhoramentos públicos. 
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FOTO 01 

 
VISTA DA AVENIDA DA AMIZADE, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZAM OS 

IMÓVEIS EM QUESTÃO. 
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FOTO 02 

 
VISTA, NA DIREÇÃO CONTRÁRIA, DA AVENIDA DA AMIZADE, NO TRECHO 

ONDE SE LOCALIZAM OS IMÓVEIS EM QUESTÃO. 
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FOTO 03 

 
VISTA DA AVENIDA SOMA, NO TRECHO ONDE SE LOCALIZAM OS IMÓVEIS 

EM QUESTÃO. 
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FOTO 04 

 
VISTA, NA DIREÇÃO CONTRÁRIA, DA AVENIDA SAMA, NO TRECHO ONDE SE 

LOCALIZAM OS IMÓVEIS EM QUESTÃO. 
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2.1.3 - CARACTERÍSTICAS EFETIVAS DA REGIÃO 

 

O local apresenta características de uso misto. 

 

A ocupação residencial é caracterizada por 

edificações térreas e assobradada, de padrão construtivo "Rústico a Médio", de 

acordo com a classificação constante no "ESTUDO DE EDIFICAÇÕES VALORES 

DE VENDA - 2002". 

 

A ocupação comercial é de âmbito local e pouco 

diversificada, encontrando-se distribuído ao longo do bairro. 

 

 

2.1.4 – MATRÍCULAS DOS IMÓVEIS 

 

2.1.4.1 – MATRÍCULA 85.410  
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2.1.4.2 – MATRÍCULA 85.411  
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2.1.4.3 – MATRÍCULA 85.412  
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2.1.4.4 – MATRÍCULA 85.413 
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2.1.4.5 – MATRÍCULA 85.474 
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2.1.4.6 – MATRÍCULA 85.475 
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2.1.4.8 – MATRÍCULA 85.476 
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2.1.4.9 – MATRÍCULA 85.477 
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2.2 - DO IMÓVEL 

 

2.2.1 – TERRENOS 

 

2.2.1 – TERRENO MATRÍCULA 85.410 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Irregular; 

 
Frente: 11,00 m; 

 

Fundos: 11,10 m; 

 
Lateral Esquerda: 31,80 m; 

 

Lateral Direita: 30,15 m; 

 
Área: 340,60 m². 

 

2.2.2 – TERRENO MATRÍCULA 85.411 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Irregular; 

 
Frente: 11,00 m; 
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Fundos: 11,10 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,15 m; 

 

Lateral Direita: 28,40 m; 

 
Área: 322,00 m². 

 
 

2.2.3 – TERRENO MATRÍCULA 85.412 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Irregular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,15 m; 

 
Lateral Esquerda: 28,40 m; 

 

Lateral Direita: 26,50 m; 

 
Área: 329,40 m². 
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2.2.4 – TERRENO MATRÍCULA 85.413 

 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Irregular; 

 
Frente: 13,00 m; 

 

Fundos: 13,15 m; 

 
Lateral Esquerda: 24,50 m; 

 

Lateral Direita: 26,50 m; 

 
Área: 331,50 m². 

 
 

2.2.5 – TERRENO MATRÍCULA 85.474 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 
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Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 

2.2.6 – TERRENO MATRÍCULA 85.475 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 

 

Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 
 

2.2.7 – TERRENO MATRÍCULA 85.414 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Irregular; 

 
Frente: 16,00 m; 
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Fundos: 16,20 m; 

 
Lateral Esquerda: 24,50 m; 

 

Lateral Direita: 22,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 
 

2.2.8 – TERRENO MATRÍCULA 85.476 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 

 

Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 
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2.2.9 – TERRENO MATRÍCULA 85.477 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 

 

Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 
 

2.2.10 – TERRENO MATRÍCULA 85.478 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 
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Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 
 

2.2.11 – TERRENO MATRÍCULA 85.479 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 

 

Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 
 

2.2.12 – TERRENO MATRÍCULA 85.480 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 
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Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 

 

Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 
 

2.2.13 – TERRENO MATRÍCULA 85.482 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 

 

Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 
 
 

2.2.14 – TERRENO MATRÍCULA 85.481 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 
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Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 

 

Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 

 

 
 

2.2.15 – TERRENO MATRÍCULA 85.509 

 

Topografia: Plano; 

 

Condições do Solo e Superfície: Firme e Seco; 

 

Formato: Regular; 

 
Frente: 12,00 m; 

 

Fundos: 12,00 m; 

 
Lateral Esquerda: 30,00 m; 

 

Lateral Direita: 30,00 m; 

 
Área: 360,00 m². 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

64
60

-2
7.

20
17

.8
.2

6.
06

04
 e

 c
ód

ig
o 

6D
93

C
66

.
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

 D
IE

G
O

 G
O

N
C

A
LV

E
S

 D
E

 A
LC

A
N

TA
R

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

2/
09

/2
01

9 
às

 1
0:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
M

R
19

70
07

57
11

0 
   

 .

fls. 233



 
 
  
 
 
 
 
 
 

 
Rua Francisco Faber, nº 95, Parque das Nações - Fone: (11) 94186-9481  

diegoalcan.eng@gmail.com 
 
 

 

AVALIAÇÕES • PATOLOGIAS CONSTRUTIVAS • RENOVATÓRIAS • DESAPROPRIAÇÕES 

2.2.2 – BENFEITORIAS 

 

Os imóveis em questão não possuem benfeitorias. 
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FOTO 05 

 

VISTA GERAL DA GLEBA ONDE FUTURAMENTE SERÃO IMPLANTANDO OS 

LOTES AVALIANDOS. 
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FOTO 06 

 

OUTRA TOMADA DA GLEBA ONDE FUTURAMENTE SERÃO IMPLANTADOS 

OS LOTES AVALIANDO. 
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FOTO 07 

 

VISTA GERAL DA GLEBA, DESTACANDO-SE O INÍCIO DOS SERVIÇOS 

PRELIMINARES PARA A IMPLANTAÇÃO DOS LOTES. 
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FOTO 08 

 

OUTRA VISTA DA GLEBA E DOS SERVIÇOS PRELIMINARES EXECUTADOS NA 

GLEBA. 
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FOTO 09 

 

VISTA GERAL DE OUTRA FRAÇÃO DA GLEBA E DOS SERVIÇOS EXECUTADOS. 
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III – CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: 
 

3.1 - TERRENO: 
 

Para a avaliação do terreno será empregada a “Norma 

para Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo. 

 

O referido trabalho representa a revisão das anteriores 

“Normas para Avaliação de Imóveis” e “Normas para Avaliação de Imóveis na 

Desapropriação” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 

Engenharias. 

 

Segundo as referidas Normas, temos a seguinte 

expressão para o cálculo do valor do terreno: 

 
VT = AT x Vu 

 
Sendo: 
 

  VT = Valor do terreno 
 
AT = Área do terreno 
 
Vu = Valor unitário básico de terreno 

No cálculo do “Vu” (valor unitário médio), os elementos 

comparativos pesquisados sofrerão as seguintes transformações: 

 

a) Dedução de 10% no preço, para cobrir risco de eventual super estimativa por 

parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No caso de transcrição, não haverá o 

referido desconto. 
 

b) A região já classificada anteriormente, de acordo com o item 9.1 da “Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos” do IBAPE São Paulo, onde são estabelecidos os 

seguintes parâmetros apresentados nas Tabelas I e II. 
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c) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função das 

testadas distintas das de referência, com o emprego da fórmula prevista nas 

“Normas”. A retro correção será considerada, desde a metade até o dobro da 

testada de referência, ou seja: 

 

Cf = (Fr / Fp )f, dentro dos limites: FR  / 2  Fp   2Fr 

Obs.: O expoente “f” admitido, bem como Fr, são etirados das 

Tabelas I e II. 

 
d) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função da 

profundidade, com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”.  

Cp = 1,0, dentro dos limites: Pmi  Pe  Pma; 

 

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: ½ Pmi  Pe  Pmi; 

 

Cp = (0,5)p, para: Pe < ½ Pmi; 

 

Cp = 1/[(Pma/Pe) + {[1-(Pma/Pe)]. (Pma/Pe)p}], dentro dos limites: Pma 

 Pe   3,0 Pma; 

 

Cp = 1/[(Pma/3,0 Pma)+{[1-(Pma/3,0  Pma)]. (Pma/3,0 Pma)p}], 

para: Pe  > 3,0 Pma 

 

Obs.: Os valores de “Pmin”, “Pmax” admitidos, bem como as 

restrições de uso, são retirados das Tabelas I e II. PE é a profundidade equivalente. 

 

e) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função da área, 

com o emprego da fórmula prevista nas “Normas”. 
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CA = (A/125)0,20 

 

Obs.: O valor de “AR” admitido, bem como as restrições de 

uso, são retirados das Tabelas I e II. 

 

f) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função da 

presença de frentes múltiplas ou esquina, com o emprego da fórmula prevista nas 

“Normas”. 

 

 

 

g) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função da 

topografia do terreno, com o emprego dos valores previstos, conforme tabela 

abaixo. 

Plano 1,00 

Caído para os fundos até 5% 1,05 

Caído para os fundos de 5% a 10% 1,11 

Caído para os fundos de 10% a 20% 1,25 

Caído para os fundos mais de 20% 1,43 
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Em aclive até 10 % 1,05 

Em aclive até 20% 1,11 

Em aclive acima de 20% 1,18 

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

Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50 m 1,11 

Abaixo do nível da rua de 2,50 até 4,00 m 1,25 

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

Acima do nível da rua de 2,00 a 4,00 m 1,11 

 

h) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função da 

consistência do terreno devido a presença ou ação da água, com o emprego dos 

valores previstos, conforme tabela abaixo. 

Terreno seco ......................................................................................................... 1,00 

Terreno em região inundável que impede ou dificulta o acesso, mas não 

atinge o terreno.................................................................................................... 

 

1,11 

Terreno em região inundável e que é atingido periodicamente pela inundação 

............................................................................................................... 

 

1,43 

Terreno permanentemente alagado ................................................................. 1,67 

i) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função da 

localização do terreno, serão utilizadas, se necessário, através de índices empíricos 
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do mercado ou da relação entre os valores de lançamentos fiscais, obtidos da 

Planta de Valores Genéricos do Município. 

 
j) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário, em função do 

posicionamento de unidades padronizadas, serão utilizadas, se necessário através 

de pesquisa mercadológica. 

 
k) Atualização dos elementos comparativos será realizada, se necessário, através da 

variação dos Índices de Custo de Vida, publicados pela Fundação Instituto de 

Pesquisas Econômicas - FIPE - USP. 

 
l) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em função de 

possuir restrições legais ao seu pleno aproveitamento, bem como às benfeitorias. 

Podemos citar as seguintes restrições: áreas non aedificandi de qualquer natureza, 

projetos de alinhamento com recuo, imóveis tombados, zona de vida silvestre, 

unidade de conservação da natureza, reserva florestal, manguezais, outras zonas 

com restrição ecológica e outras restrições. 

Faixa “non aedificandi” de qualquer natureza............................................ 0,10 

Reserva Florestal............................................................................................. 0,10 

 
m) Considerações de valorização ou desvalorização do unitário em função de não 

possuir acesso direto.  

Fator terreno encravado............................................................................ 0,50 

Fator terreno de fundo.............................................................................. 0,60 

Fator terreno interno................................................................................. 0,70 
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3.2 - CÁLCULOS AVALIATÓRIOS  

 

3.2.1-PESQUISA DE MERCADO 

 

3.2.1.1 - PESQUISA DE MERCADO – LOTES 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13 E 

14 (QUADRA 02) 

 

 
Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa 

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na seqüência. 

 

Obtidos os elementos comparativos 

homogeneizados, fizeram-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média 

aritmética e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou 

menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor 

do metro quadrado resultou em: 

 

                             qmf = R$ 434,12/m² 

  

OBS: O valor unitário, de R$ 434,12/m² (quatrocentos e trinta e quatro reais e 

doze centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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3.2.1.2 - PESQUISA DE MERCADO – LOTES 07 (QUADRA 01) 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa 

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na seqüência. 

 

Obtidos os elementos comparativos 

homogeneizados, fizeram-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média 

aritmética e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou 

menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor 

do metro quadrado resultou em: 

 

                             qmf = R$ 426,63/m² 

  

OBS: O valor unitário, de R$ 426,63/m² (quatrocentos e vinte e seis reais e 

sessenta e três centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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3.2.1.3 - PESQUISA DE MERCADO – LOTES 08 (QUADRA 01) 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa 

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na seqüência. 

 

Obtidos os elementos comparativos 

homogeneizados, fizeram-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média 

aritmética e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou 

menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor 

do metro quadrado resultou em: 

 

                             qmf = R$ 426,63/m² 

  

OBS: O valor unitário, de R$ 426,63/m² (quatrocentos e vinte e seis reais e 

sessenta e três centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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3.2.1.4 - PESQUISA DE MERCADO – LOTES 09 (QUADRA 01) 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa 

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na seqüência. 

 

Obtidos os elementos comparativos 

homogeneizados, fizeram-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média 

aritmética e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou 

menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor 

do metro quadrado resultou em: 

 

                             qmf = R$ 434,12/m² 

  

OBS: O valor unitário, de R$ 434,12/m² (quatrocentos e trinta e quatro reais e 

doze centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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3.2.1.5 - PESQUISA DE MERCADO – LOTES 10 (QUADRA 01) 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa 

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na seqüência. 

 

Obtidos os elementos comparativos 

homogeneizados, fizeram-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média 

aritmética e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou 

menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor 

do metro quadrado resultou em: 

 

                             qmf = R$ 441,12/m² 

  

OBS: O valor unitário, de R$ 441,12/m² (quatrocentos e quarenta e um reais e 

doze centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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3.2.1.6 - PESQUISA DE MERCADO – LOTES 01 (QUADRA 01) 

 

Para a coleta dos dados de mercado para a 

determinação do valor unitário básico de área que reflita a realidade 

mercadológica imobiliária da região avalianda, pesquisou-se junto a diversas 

empresas imobiliárias, os valores ofertados para vendas de imóveis na mesma 

região geoeconômica e negócios efetivamente realizados. Da pesquisa 

efetuada obtiveram-se os elementos comparativos listados na seqüência. 

 

Obtidos os elementos comparativos 

homogeneizados, fizeram-se os cálculos estatísticos obtendo-se a média 

aritmética e seus limites de confiança compreendido no intervalo de mais ou 

menos 30% em torno da média, cuja média final homogeneizada para o valor 

do metro quadrado resultou em: 

 

                             qmf = R$ 434,03/m² 

  

OBS: O valor unitário, de R$ 434,03/m² (quatrocentos e trinta e quatro reais e 

três centavos), foi obtido através de Pesquisa de Comparativos, cujas 

características constam da pesquisa de mercado de imóveis a seguir: 
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IV LOTEAMENTO 
 

4.1. Disposições gerais 
 

 

Conforme observado na diligência “in loco”, os lotes 

não foram implantados na área em questão, sendo necessário que na 

avaliação dos lotes em questão, seja descontado os custos de urbanização. 

 

V. URBANIZAÇÃO 
 

Entende-se por urbanização o processo por meio 

do qual se dota uma gleba de condições necessárias para a construção de um 

conjunto habitacional, envolvendo, portanto parcelamento de solo e a 

implantação das redes de infra-estruturas. 

 

Assim, como todo empreendimento, a urbanização 

gera custos para a sua implantação, onde, para o caso vertente, em se 

tratando de um loteamento residencial, englobará todos os serviços. 

 

Entre os fatores já mencionados de custos de 

urbanização, insere-se o prazo do empreendimento, onde será considerado 

um prazo total de 36 meses para a implantação e venda dos lotes, em função 

da dimensão da gleba e, por conseqüência, do número de lotes. Tal prazo será 

distribuído da seguinte forma: 

 

• Implantação dos lotes (movimento de terra e demarcação) = 12 (doze) 

meses; 

• Venda dos lotes: 24 (vinte e quatro) meses; 
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Como os elementos pesquisados foram 

homogeneizados para um local com características residenciais, todas as 

despesas de urbanização para a implantação do loteamento será para 

módulos de 1.000,00m², resultando no seguinte: 
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Serviços de Topografia: R$ 3.644,84
Terraplenagem leve: R$ 1.312,17
Rede de água potável: R$ 8.030,68
Rede de esgoto: R$ 17.856,77
Drenagem de águas pluviais (galerias)R$ 7.038,31
Drenagem de águas pluviais (guias e sarjetas)R$ 5.929,96
Pavimentação: R$ 16.444,76
Rede de iluminação pública R$ 2.620,04
Total: R$ 62.877,53

Custos de Urbanização por m2 de área útil: R$62877,53 / 1000m² 62,87753

4860 x R$ 62,87753 = R$ 305.584,80

Total aplicado à área útil

Custos de Urbanização (por 1000m2 de área útil):

Obs: Os custos de Urbanização apresentados foram dimensionados para um
módulo de mil m² de área útil (área de lotes) e foram calculados com base no
trabalho “Avaliação de Glebas – Subsídios para Pré- Planos”, da empresa
Guilherme Martins Engenharia de Avaliações S/C Ltda, e faz parte da 3ª Edição
(1980) do livro “Construções Terrenos” – Editora Pini. Os valores são
atualizados mensalmente através de pesquisa em São Paulo, Capital.

Fonte: "Construção e Mercado" - Pini
 

 

 

Curb = R$ 62,88/m² 
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VI - AVALIAÇÃO DOS TERRENOS 

 

6.1 - LOTE 07 DA QUADRA 01 (MATRÍCULA 85410)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 340,60 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 426,63/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 426,63/m² - R$62,88/m2) x 340,60m² 

VT = R$ 123.893,25 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 07 (QUADRA 01): 

R$ 123.893,25 

(cento e vinte e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.2 - LOTE 08 DA QUADRA 01 (MATRÍCULA 85411)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 322,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 426,63/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 426,63/m² - R$62,88/m2) x 322,00m² 

VT = R$ 117.127,50 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 08 (QUADRA 01): 

R$ 117.127,50 

(cento e dezessete mil reais) 

SET/2019 
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6.3 - LOTE 09 DA QUADRA 01 (MATRÍCULA 85412)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 329,40 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 329,40m² 

VT = R$ 122.286,46 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 09 (QUADRA 01): 

R$ 122.286,46 

(cento e vinte e dois mil reais) 

SET/2019 
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6.4 - LOTE 10 DA QUADRA 01 (MATRÍCULA 85413)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 331,50 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 441,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 441,12/m² - R$62,88/m2) x 331,50m² 

VT = R$ 125.386,56 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 10 (QUADRA 01): 

R$ 125.000,00 

(cento e vinte e cinco mil reais) 

SET/2019 
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6.5 - LOTE 05 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85474)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 05 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.6 - LOTE 06 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85475)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 06 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.7 - LOTE 11 DA QUADRA 01 (MATRÍCULA 85414)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,0 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,03/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,03/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.614,00 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 11 (QUADRA 01): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.8 - LOTE 07 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85476)  

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 07 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.9 - LOTE 09 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85477)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 09 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.10 - LOTE 10 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85478)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 10 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

64
60

-2
7.

20
17

.8
.2

6.
06

04
 e

 c
ód

ig
o 

6D
93

C
73

.
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

 D
IE

G
O

 G
O

N
C

A
LV

E
S

 D
E

 A
LC

A
N

TA
R

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

2/
09

/2
01

9 
às

 1
0:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
M

R
19

70
07

57
11

0 
   

 .

fls. 369



 
 
  
 
 
 
 
 
 

 
Rua Francisco Faber, nº 95, Parque das Nações - Fone: (11) 94186-9481  

diegoalcan.eng@gmail.com 
 
 

 

AVALIAÇÕES • PATOLOGIAS CONSTRUTIVAS • RENOVATÓRIAS • DESAPROPRIAÇÕES 

6.11 - LOTE 11 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85479)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 11 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.12 - LOTE 12 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85480)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 12 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.13 - LOTE 14 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85482)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 14 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.14 - LOTE 13 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85481)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 13 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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6.15 - LOTE 08 DA QUADRA 02 (MATRÍCULA 85509)  

 

 

Através dos critérios fixados no capítulo anterior, tem-se, 

então, para o cálculo do valor total do imóvel em questão: 

 
                  VT = Valor Total do terreno avaliando 
 
                 At = Área Total do Lote = 360,00 m² 
 
                Média Saneada obtida na pesquisa (qmf) = R$ 434,12/m² 
 
                 Curb = Custo de Urbanização = 62,88 m² 
 

Compondo os fatores segundos os critérios estabelecidos 

pelas normas vigentes, segue-se ao cálculo do valor do terreno. 

 

                                Substituindo e calculando: 

 

                                VT = (qmf - Curb) x At 

 

                                VT = (R$ 434,12/m² - R$62,88/m2) x 360,00m² 

VT = R$ 133.646,40 

 

Ou, em números redondos: 

 

VALOR DO LOTE 05 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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VII - CONCLUSÃO 

 

 

Conforme cálculos efetuados no conteúdo do 

presente Laudo de Avaliação, o valor para os imóveis situados na Alameda dos 

Flamboiants, S/nº, lote 07, quadra 01 (matrícula nº 85.410); lote 08, quadra 01 

(matrícula nº 85.411); lote 09, quadra 01 (matrícula 85.412); lote 10, quadra 01 

(matrícula 85.413); lote 11, quadra 01 (matrícula 85.414). lote 05, quadra 02 

(matrícula 85.474); lote 06, quadra 02 (matrícula 85.475); lote 07, quadra 02 

(matrícula 85.476); lote 09, quadra 02 (matrícula 85.477); lote 10, quadra 02 

(matrícula 85.478); lote 11, quadra 02 (matrícula 85.479); lote 12, quadra 02 

(matrícula 85.480); lote 13, quadra 02 (matrícula 85.481); lote 14, quadra 02 

(matrícula 85.482); lote 08, quadra 02 (matrícula 85.509), Parque Manoel 

Vasconcelos, município de Sumaré, estado de São Paulo., objeto de avaliação 

nos Autos da CARTA PRECATÓRIA CÍVEL, extraída dos Autos  da Ação do 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, em curso na 3º VARA CÍVEL DA COMARCA 

DE AMERICANA – SP, AUTOS N° 0010780-64.2008.8.26.0019, requerido por 

REGINA FERREZIN RANSI  E OUTRO, em face de SAMAN SERVIÇO DE 

ASSISTÊNCIA MÉDICA DE AMERICANA S/C LTDA E OUTROS, correspondem a: 

 

VALOR DO LOTE 07 (QUADRA 01): 

R$ 123.893,25 

(cento e vinte e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 08 (QUADRA 01): 

R$ 117.127,50 

(cento e dezessete mil reais) 

SET/2019 
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VALOR DO LOTE 09 (QUADRA 01): 

R$ 122.286,46 

(cento e vinte e dois mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 10 (QUADRA 01): 

R$ 125.000,00 

(cento e vinte e cinco mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 11 (QUADRA 01): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 05 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 06 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 07 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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VALOR DO LOTE 09 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 10 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 11 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 12 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 13 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 

 

VALOR DO LOTE 14 (QUADRA 02): 

R$ 134.000,00 

(cento e trinta e quatro mil reais) 

SET/2019 
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VIII - ENCERRAMENTO 

 

 

Dando por terminado o seu trabalho, mandou 

datilografar o presente LAUDO, que se compõe de 227 (duzentos e vinte e 

sete) folhas datilografadas de um lado só, vindo as demais rubricadas e esta, 

datada e assinada pelo Perito. 

 

 

Em atenção ao disposto nos Artigos 156 e 

seguintes do CPC, na Resolução nª 233 do CNJ e no Provimento CSM nª 

2306/2015, informa que se encontram à disposição das partes, respectivos 

advogados, e demais interessados no site do TJSP, Link de Acesso ao Público 

Externo, http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustiça (ou seguimento 

processos/serviços/cadastro de auxiliares da justiça), “Curriculum Vitae”, 

Carteiras de Habilitação (CREA), Diploma de Engenharia Civil e certidões (cível 

e criminal). 

 

Termos em que, 

P. Deferimento. 

Sumaré, 02 de setembro de 2.019. 

 

DIEGO GONÇALVES DE ALCANTARA 
CREA: 5069899434 
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