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Antonio Zeca Filho, engenheiro civil, CREA 0600364729, na qualidade de Perito 

Judicial nomeado e compromissado nos autos do processo em epígrafe, conforme r. 

despacho de fls. 511/512, tendo procedido as vistorias, diligências, estudos, 

pesquisas e demais serviços complementares, necessários ao cumprimento da 

honrosa tarefa que lhe foi confiada, vem mui respeitosamente, a presença de Vossa 

Excelência apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte 

LAUDO DE AVALIAÇÃO. 
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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

1. DAS CONSIDERAÇÕES PRELIMINRES 
 
 
 

1.1. O objetivo da presente perícia consiste na avaliação dos imóveis 

penhorados, objeto das matrículas nº 10.064 e 31.010, ambas do 

Segundo Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de – Bauru, descritos 

nas certidões de páginas 65/67 e 72/82 (fls. 176/177), conforme decisão 

de páginas 512. 

 

1.2. Tendo em vista o objeto da demanda, bem como a especificidade da 

matéria, tornou-se necessária esta perícia técnica, tendo sido o 

signatário honrado por nomeação do MM Juiz. 

 
1.3. O presente LAUDO PERICIAL será desenvolvido segundo os métodos 

e técnicas, preconizados por Normas da Associação Brasileira de 

Normas Técnica (ABNT) e literaturas aprovadas pelo Instituto Brasileiro 

de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo (IBAPE). 

 

1.4. Portanto, o trabalho será realizado com base em Normas de Engenharia, 

juntamente com materiais técnicos e estudos de caso, em consonância 

com os pareceres dos Assistentes Técnico, de maneira que não 

comprometa a imparcialidade dele, visando apenas suprir de 

informações que sejam pertinentes e esclarecer quaisquer incertezas 

sobre o trabalho proposto 
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2. PREFÁCIO. 
 

A Engenharia de Avaliações é uma especialidade da engenharia que tem o 

objetivo de determinar tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos, frutos 

e custos de reprodução, servindo para subsidiar tomadas de decisões 

envolvendo valores, custos e alternativas de investimento. Sendo de grande 

importância para vários agentes do mercado imobiliário quer sejam: imobiliárias, 

bancos de crédito imobiliário, compradores ou vendedores de imóveis, poder 

judiciário, incorporadores, construtores, investidores, prefeituras, dentre outros. 

As avaliações devem ser realizadas com base em normas técnicas, destacando-

se a Norma para Avaliação de Bens da ABNT, NBR 14.653 que em sua parte 

geral contém conceitos, métodos e definições comuns a todos os bens, 

desempenhando o papel de guia para as partes específicas. Com relação aos 

conceitos para as avaliações imobiliárias conforme consta na parte 2 da referida 

norma. 

 

3. REVISÃO BIBLIOGRÁFICA. 
 

3.1. REFERÊNCIA BIBLIOGRÁFICA 

O presente LAUDO PERICIAL será desenvolvido segundo os métodos e 
técnicas, preconizados por Normas da Associação Brasileira de Normas 
Técnica (ABNT) e literaturas aprovadas pelo Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo (IBAPE-SP), conforme 
citações a seguir: 
a) ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-1: 

Avaliação de bens. Parte 1 - Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro. 2001. 10p. 
b) ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-2: 

Avaliação de bens. Parte 2 - Imóveis urbanos. Rio de Janeiro. 2011. 34p. 
c) ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-4: 

Avaliação de bens. Parte 4 - Empreendimentos. Rio de Janeiro. 2004. 16p. 
d) FIKER, J. Manual de avaliações e perícias em imóveis urbanos / José Fiker – 3 ed. : 

São Paulo : Pini 2008. 149p. 
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e) MOREIRA, A. L. Princípios de Engenharia de Avaliações / Eng. Alberto Lélio Moreira 
– 3ª ed. São Paulo: Pini 1994. 379p. 

f) CANDELORO, Milton – Avaliação de Alugueis – Editora Pini – São Paulo, 1991. 
g) AURICCHIO, Luiz – Aluguel Imobiliário – Editora Pini – São Paulo. 
h) PELLEGRINO, José C.– Engenharia de Avaliações – Editora Pini – São Paulo, 1976. 
i) IBAPE – Conversão dos coeficientes H82N para H8N válido a partir de 01.03.2007. 

 
3.2. ENGENHARIA DE AVALIÇÃO 

De acordo com a Norma Brasileira para Avaliação de Bens NBR 14653-1 
(2001), a Engenharia de Avaliações pode ser definida como um conjunto de 
conhecimentos científicos especializados aplicados a avaliação de bens. Uma 
análise técnica é realizada por engenheiro de avaliações para identificar o 
valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar 
indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma 
determinada finalidade, situação e data. 
As avaliações imobiliárias, atribuição garantida ao profissional Engenheiro 
Civil de acordo com a resolução 218 do Confea em seu artigo 7º inciso I, 
destaca-se com relevante importância para o bom equilíbrio social, político e 
jurídico das relações humanas, considerando-se que o valor de um imóvel 
pode medir o poder econômico de seu detentor e por sua vez sua obrigação 
tributária. (IBAPE-SP, 2011). 
Uma avaliação imobiliária executada por profissional capacitado e habilitado, 
seguindo as normas existentes, é importante não só para um cidadão, uma 
empresa ou uma entidade pública, mas para evitar distorções com a formação 
de um mercado imobiliário subavaliado ou superavaliado. 
Segundo ABUNAHMAN, Sérgio Antonio, “avaliação é, pois, uma aferição de um ou 

mais fatores econômicos especificamente definidos em relação a propriedades descritas com 

data determinada, tendo como suporte a análise de dados relevantes” 

“Avaliar é estimar o valor de mercado de um ou mais interesses identificados em uma parcela 
específica de um imóvel, em um determinado momento” 

 
 
3.3. NORMAS TÉCNICAS BRASILEIRA. 

 
A ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas – é o Fórum Nacional de 
Normalização. As Normas Brasileiras, cujo conteúdo é de responsabilidade dos Comitês 
Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de Normalização Setorial (ABNT/NOS), são 
elaboradas por Comissões de Estudo (CE), formadas por representantes dos setores 
envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, 
laboratórios e outros). 
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Segundo a NBR 14653-1:2001, norma que “desempenha o papel de guia, indicando os 
procedimentos gerais para as demais partes, e somente é utilizável em conjunto com cada uma 
delas.”, a saber: 
 
NBR 14653-1:2001 
3.5 avaliação de bens: Análise técnica, realizada por engenheiro de avaliações, para 
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar 
indicadores da viabilidade de sua utilização econômica, para uma determinada finalidade, 
situação e data. 
 
3.20 fatores de comercialização: Razão entre o valor de mercado de um bem e o seu custo 
de reedição ou de substituição, que pode ser maior ou menor do que 1 (um). 
 
3.21 fruto: Resultado da exploração econômica de um bem. 
 
3.25 imóveis: Bem constituído de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode 
ser classificado como urbano ou rural, em função da sua localização, uso ou vocação. 
 
3.36 pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta, seleção, 
processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados de mercado 

 

3.41 situação paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para avaliação de um 
bem. 
 
3.44 valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente. 
 
3.52 vistorias: Constatação local de fatos, mediante observações criteriosas em um bem e 
nos elementos e condições que o constituem ou o influenciam. 
 
Segundo a  NBR 14653-2:2011, norma que “fornece os procedimentos para a avaliação de 
imóveis urbanos, ...”, a saber: 

 
3.36 imóvel paradigma: imóvel hipotético cujas características são adotadas como padrão 
representativo da região ou referencial da avaliação. 
 
3.38 imóvel urbano: imóvel situado dentro do perímetro urbano definido em lei. 
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3.39 infraestrutura básica:equipamentos urbanos de escoamento das águas pluviais, 
iluminação pública, rede de esgoto sanitário, abastecimento de água potável, de energia 
elétrica pública e domiciliar e as vias de acesso. 
 
3.53 plantas de valores: representação gráfica ou listagem dos valores genéricos de metro 
quadrado de terreno ou do imóvel em uma mesma data. 
 
3.54. polo de influência: local que, por suas características, influencia os valores dos imóveis, 
em função de sua proximidade com o elemento avaliando. 
 
3.55. ponto comercial: bem intangível que agrega valor ao imóvel comercial, decorrente de 
sua localização e expectativa de exploração comercial. 
 
3.67 testada:  medida da frente do imóvel. 
 
3.70 valor arbitrado: valor pontual adotado como resultado da avaliação, dentro dos limites do 
campo de arbítrio estabelecido nesta norma. 
 

8 Procedimentos metodológicos 
Na aplicação dos métodos avaliatórios referidos na Seção 8 da ABNT 14653- 1:2001, 
recomendam-se os procedimentos metodológicos relacionados em 8.1 a 8.3. 
 
8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado 
 
8.2.1.1 Planejamento da pesquisa 
No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composição de uma amostra 
representativa de dados de mercado de imóveis com características, tanto quanto possível, 
semelhantes às do avaliando, usando-se toda a evidência disponível. Esta etapa – que envolve 
estrutura e estratégia da pesquisa – deve iniciar-se pela caracterização e delimitação do 
mercado em análise, com o auxílio de teorias e conceitos existentes ou hipóteses advindas de 
experiências 
adquiridas pelo avaliador sobre a formação do valor. 
 
8.2.1.4.2 Tratamento por fatores  
O tratamento por fatores é aplicável a uma amostra composta por dados de mercado com as 
características mais próximas possíveis do imóvel avaliando. 
 
8.2.1.5 Campo de arbítrio 
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8.2.1.5.1 O campo de arbítrio definido no item 3.8 da ABNT NBR 146531:2001 é o intervalo 
com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendência central 
utilizada na avaliação. 
 
8.2.1.5.2 O campo de arbítrio pode ser utilizado quando variáveis relevantes para a avaliação 
do imóvel não tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por 
inexistência de fatores de homogeneização aplicáveis ou porque essas variáveis não se 
apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regressão, desde que a amplitude 
de até mais ou menos 15% sejam suficiente para absorver as influências não consideradas e 
que os ajustes sejam justificados. 
 
8.2.1.5.4 O campo de arbítrio não se confunde com o intervalo de confiança de 80% calculado 
para definir o grau de precisão da estimativa. 
 
8.2.4 Método evolutivo 
A composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da conjugação de 
métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodução das benfeitorias 
devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou seja: 
 

VI = (VT + CB) . FC 

onde 
VI é o valor do imóvel; 
VT é o valor do terreno; 
CB é o custo de reedição da benfeitoria 
FC é o fator de comercialização 

 
A aplicação do método evolutivo exige que: 
 
a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na 
impossibilidade deste, pelo método involutivo; 
 
b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método 
da quantificação de custo; 
 
c) o fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor 
do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 
 
 Método comparativo direto de dados de mercado 
 
A pesquisa realizada junto a diversas imobiliárias locais tem como finalidade compor uma 
amostra representativa de dados de mercado de imóveis com características, tanto quanto 
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possível, semelhantes às do avaliando, preferencialmente a respeito de negociações 
realizadas e ofertas contemporâneas à data de referência da avaliação, usando-se toda a 
evidência disponível, em especial os valores praticados pelo mercado para imóveis que, sem 
dúvidas, apresentem características semelhantes às do avaliando. 
 
A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a: 

➔ correta identificação dos dados de mercado, com endereço completo, especificação e 

quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas não utilizadas no modelo; 

➔ isenção e identificação das fontes de informação; 

➔ número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de 

fundamentação; 

➔ sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz respeito à sua situação, à 

destinação, ao grau de aproveitamento e às características físicas. 

 
3.4. DIRETRIZES NORMATIVAS. 

 
 
Observar-se-á os seguintes dispositivos recomendados pelas normas, em especial a NORMA 
PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPE/SP – 2005:  
 
10. Tratamento por fatores. 
No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes 
possíveis ao avaliando, em todas as suas características, cujas diferenças perante o mesmo, 
para mais ou para menos, são levadas em conta. É admitida a priori a existência de relações 
fixas entre as diferenças dos atributos específicos e os respectivos preços. Os fatores devem 
ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatório. 
O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como 
homogeneizante quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto 
de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos dados que o 
conjunto anterior. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa 
determinada abrangência espacial e temporal, com a consideração de: 
 
- Elasticidade de preços; 
 
- Localização; 
 
- Fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes); 
 
- Fatores padrão construtivo e depreciação. 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

63
05

-7
4.

20
22

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

ye
xv

Z
dp

q.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 A
N

T
O

N
IO

 Z
E

C
A

 F
IL

H
O

 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

 2
9/

08
/2

02
3 

às
 1

7:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

R
U

23
70

31
66

57
6 

   
 .

fls. 663



Prof. Dr. Antonio Zeca Filho Engenheiro Civil CREA 0600364729
Processo:  Vara Cível Página: 

0016305.74.2022.8.26.0071 4ª 10 / 59 
Assunto:   Data: 

LAUDO DE AVALIAÇÃO  29.08.2023 
 

 

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 – Bauru–SP – Tel. (14) 3313-7899 
E-mail: zeca2103@gmail.com 
 

10.1 Fator oferta 
A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) deverá ser descontada do 
valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado. 
Na impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto 
de 10% sobre o preço original pedido). 
 
10.2 Fator localização 
Para a transposição da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, poderá 
ser empregada a relação entre os valores dos lançamentos fiscais, obtidos da Planta de 
Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se verificada a coerência dos mesmos. 
Na inexistência ou incoerências nas inter-relações dos valores fiscais, deverá ser procedido 
estudo devidamente fundamentado de novos índices para a região. 
 
Tanto quanto possível, deverá ser evitada a utilização de valores oriundos de locais cujos 
índices de transposição discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser 
feita, 50% para mais ou para menos. 
 
No caso de terrenos com edificações, os fatores referentes à localização devem incidir 
exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno. 
 
10.3 Fatores aplicáveis ao valor de terrenos 
 
10.3.1 Fatores (testada e profundidade). 
As influências de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores: 
 
Profundidade: função exponencial da proporção entre a profundidade equivalente (Pe) e as 
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma) 
Se a profundidade equivalente for inferior à mínima e estiver acima da metade da mesma (1/2 
Pmi < Pe < Pmi), deverá ser empregada a seguinte fórmula: 
 
Cp = (Pe / Pmi) p 
 
Se a profundidade equivalente for superior à máxima até o triplo da mesma (Pma < Pe < 3Pma), 
o fator somente afeta o valor unitário da parte do terreno que exceda este limite, a fórmula a 
ser empregada é a seguinte: 
 
Cp = (Pma/ Pe) + [(1-(Pma/ Pe) . (Pma / Pe)P] 
 
b) Testada: função exponencial da proporção entre a projetada (Fp) e a de referência (Fr), pela 
seguinte expressão: 
 
Cf = (Fp / Fr) f, dentro dos limites: Fr / 2 < Fp < 2Fr 
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Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influência por profundidade e frente, bem como 
os ajustes decorrentes de áreas e frentes múltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada 
zona recomendados pelo IBAPE – SP, estão resumidos nas Tabelas 1 e 2  
 
10.3.2 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 A = área do comparativo 
 
NOTA: O fator de coeficiente de área tem a finalidade de corrigir as distorções que ocorrem em 
relação aos preços por metro quadrado, considerando que, num mesmo local, há uma 
tendência no sentido de que o valor por metro quadrado de grandes áreas seja menor do que 
os preços por metro quadrado de terrenos menores. 
 
Para o coeficiente de Área adota-se o critério do Engº Sérgio Antônio Abunahman para 
homogeneizar as áreas dos imóveis de referência com o imóvel avaliando, pela seguinte 
equação (Ca) = coeficiente de área. 
 
Para diferença de área até 30% aplia-se: 
 

�� �  ���
���

	



 

 
Sendo: 
Ap – Área do elemento da pesquisa (m²); 
Aa – Área do terreno avaliando (m²). 
 
Para diferenças de áreas superiores a 30% 
 

�� �  ���
���

	
�

 

 
 
10.3.3 Fator frentes múltiplas 
Considerado na avaliação de terrenos em áreas comerciais e de incorporações, com os fatores 
apresentados nas Tabelas Resumo, aplicados diretamente às áreas mínimas dos intervalos. 
Observação 
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Tabelas Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados (DOC 01) 
 
10.4 Fatores aplicáveis ao valor das benfeitorias 
Utilizados nos casos em que existir número suficiente de elementos amostrais que permitam a 
comparação direta dos respectivos valores unitários das benfeitorias.  
Os fatores aplicáveis às benfeitorias são: padrão e depreciação, que devem incidir apenas na 
parcela de capital benfeitoria. 
a) Idade das benfeitorias 
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 mas não a 
aparente. 
b) Padrão construtivo das benfeitorias 
As diferenças de padrão construtivo devem ser ponderadas pela relação entre os respectivos 
valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padrões. Recomenda-
se a utilização do estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos”, do IBAPE/SP. 
Nas avaliações em que as benfeitorias apresentem características específicas e/ou atípicas ou, 
ainda, de caráter histórico ou artístico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas, 
com a justificativa de qualquer alteração do valor delas decorrente. 
 
 
10.5 Fatores complementares 
São fatores cujo uso não é obrigatório. Em situações específicas, podem ser utilizados porém, 
nesses casos, devem ser fundamentados e validados 
 
 
10.5.1 Fatores de posicionamento de unidades padronizadas 
Se forem relevantes podem ser levadas em consideração eventuais diferenças de valor dos 
distintos pavimentos ou de faces de insolação, pela utilização de fatores adequados 
pesquisados no mercado 
 
 
10.5.2 Fatores relativos à topografia 
Para a utilização do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condições 
topográficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do terreno, em 
elevação ou depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante ou desvalorizante. 
Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser fundamentada sua aplicação. No 
caso de impossibilidade da fundamentação, podem ser usados os seguintes fatores corretivos 
genéricos, referenciados para terrenos planos. 
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Situação paradigma: terreno plano........................................... 1,00 
Caído para os fundos até 5%.................................................... 0,95 
Caído para os fundos de 5% até 10%....................................... 0,90 
Caído para os fundos de 10% até 20% .................................... 0,80 
Caído para os fundos mais de 20% ......................................... 0,70 
Em aclive até 10% ................................................................... 0,95 
Em aclive até 20% ................................................................... 0,90 
Em aclive acima de 20% .......................................................... 0,85 
Abaixo do nível da rua até 1.00m.............................................. 1,00 
Abaixo do nível da rua de 1,00 até 2,50m................................. 0,90 
Abaixo do nível da rua 2,50m até 4,00m .................................. 0,80 
Acima do nível da rua até 2,00m............................................... 1,00 
Acima do nível da rua de 2,00m até 4,00m............................... 0,90 
 
Nos casos de valorização, tais como os terrenos em zona de incorporação, onde o declive 
existente pode resultar em economia de escavações, muros de arrimo, atirantamentos etc., 
sendo menos frequentes, deverão ser detalhados e justificados. 
 
 
10.5.3 Fatores quanto à consistência do terreno devido a presença ou ação da água 
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 podem ser considerada como desvalorizante, condição essa que deve ser 
verificada no mercado da vizinhança do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar 
essa pesquisa, sugere-se a adoção dos seguintes fatores: 
 
a) Situação paradigma: terreno seco .............................................................................1,00 
 
b) Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu acesso, mas não atinge 
o próprio terreno:............................................................................................................0,90 
 
c) Terreno situado em região inundável e que é atingido ou afetado periodicamente pela 
inundação.......................................................................................................................0,70 
 
d) Terreno permanentemente alagado............................................................................0,60 
 
Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervenções necessárias para a solução do 
problema. 
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Em áreas de grande porte, devem ser aplicados somente nas áreas diretamente afetadas. 
Nos lotes contíguos a córregos, além da consistência deve ser observada a restrição legal 
pertinente. 
 
Caso essa condição afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo. 
 
10.6. Aplicação dos fatores 
 
Na aplicação dos fatores, devem ser observados os seguintes princípios: 
 
1. A utilização dos fatores deve ser na forma de somatório; 
 
2. Em princípio podem ser considerados como semelhantes àqueles que observem o disposto 
do item 9.2.1.2. São considerados discrepantes elementos que : 
 
a) Os valores unitários, em relação ao valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro; 
 
b) Não obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepância persista 
após a aplicação de fatores mais representativos (localização para terrenos, padrão construtivo 
e depreciação para benfeitorias), desde que validados preliminarmente. 
 
3. Os fatores obrigatórios apresentados (localização, área, testada, profundidade frentes 
múltiplas, padrão construtivo e depreciação) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e 
verificadas suas condições de serem homogeneizantes, comprovadas através da redução de 
coeficiente de variação. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneização da amostra, só 
deve ser eliminado na aplicação conjunta de todos os fatores; 
 
4. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, desde que 
devidamente validada sua condição de fator homogeneizante; 
 
5. Em casos específicos, é facultada a adoção de outros fatores complementares, desde que 
o engenheiro fundamente sua eficácia, além das validações previstas; 
 
6. Somente após a validação do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento com a 
verificação da discrepância de 30% dos dados homogeneizados, começando os descartes pelo 
maior valor em módulo, por meio dos seguintes procedimentos: 
 
a) Calcula-se a média amostral dos valores unitários homogeneizados e os valores que estejam 
30%, acima e abaixo, dessa média; 
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b) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se a média 
homogeneizada da amostragem como representativa do valor unitário de mercado para o 
imóvel avaliando; 
 
c) Caso contrário, procura-se o elemento amostral que, em módulo, esteja mais afastado da 
média inicial, que é excluído da amostra, procedendo-se como em a) com os elementos 
anteriores e que estiverem dentro dos novos limites, deverão ser reincluídos junto aos 
restantes; 
 
d) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% 
em torno da última média. 
O resultado da aplicação do conjunto de fatores, deve estar contido no intervalo de 0,50 a 2,00 
(a metade e o dobro). 
 
 
Os cálculos de homogeneização dos valores recomendados pela NORMA PARA AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEIS URBANOS - 2005, devem, ainda, obedecer aos seguintes PROCEDIMENTOS 
PARA APLICAÇÃO DOS FATORES: 
1. INTRODUÇÃO 
 
O Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP 
– com objetivo de uniformizar interpretações na aplicação de fatores na forma somatória 
no “Tratamento por Fatores” - da NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS-
2005 recomenda os seguintes procedimentos na aplicação de seu item 10: 
 
1º) Os fatores devem ser aplicados na forma somatória após o ajuste do valor original de 
transação ou a incidência da elasticidade de oferta, conforme o item 10.1.     
 
2º) Estabelecida a situação paradigma, procede-se a homogeneização através do ajuste por 
fatores e é determinado o valor unitário médio (Vu). 
 
3º) A incidência de alguns desses fatores na homogeneização dos elementos amostrais à 
situação paradigma pode coincidir com a própria situação do avaliando, como por exemplo, é 
a aplicação do ”fator localização”. Em outros fatores, como é caso do “fator testada”, isto 
geralmente não ocorre. Por isso, torna-se necessário considerar, primeiramente, as respectivas 
influências dos fatores utilizados na homogeneização à condição paradigma (Vu). Após a 
aplicação e validação de todos os fatores, na referida condição, é que devem ser aplicados os 
ajustes referentes aos atributos específicos do imóvel avaliando, em relação ao que foi adotado 
como situação paradigma. 
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Este texto é complementado com esclarecimentos sobre dúvidas mais frequentes em relação 
a aplicação de outros itens da referida Norma. Destaca-se que a mesma está em processo de 
revisão, simultaneamente com a NBR 14.653-2, da ABNT. 
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3.5. METODOLOGIA PARA AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS. 

 
Segundo a NBR 14653-1 (2001), a escolha da metodologia para avaliação de 
um bem, deve-se ponderar a natureza do bem avaliando, a finalidade da 
avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 
escolhidas no mercado, sempre justificada, sendo assim, o modelo utilizado 
poderá retratar o valor do bem de acordo com o comportamento do mercado. 
Os métodos disponíveis na NBR 14653-1 (2001) e usualmente utilizados para 
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como 
para determinar indicadores de viabilidade, são os seguintes. 
 

3.5.1. Método comparativo direto de dados de mercado. 
 
 
Segundo Dantas (2005), um bem pode ser avaliado por este método 
comparando com dados semelhantes de mercado, observando-se 
características internas e externas, sendo condição fundamental a 
existência de um conjunto de dados no mercado, que representem 
quantitativa e qualitativamente o mesmo e possa ser tomado 
estatisticamente como amostra. 
No caso de uma avaliação imobiliária, o engenheiro deve primeiramente 
vistoriar o imóvel avaliando, examinando cuidadosamente não somente 
suas características físicas, mas também a região envolvente e o contexto 
urbano a que pertence, facilitando assim na identificação das variáveis 
influenciantes e coleta dos dados. 
Após a pesquisa no mercado imobiliário, apresenta-se em sua maioria 
uma amostra com características heterogêneas, sendo imprescindível o 
tratamento dos dados coletados. 
O tratamento dos dados pode ser científico, utilizando-se ferramentas da 
inferência estatística na busca de um modelo explicativo para a 
heterogeneidade da amostra de dados do mercado. Alternativamente, o 
tratamento dos dados pode ser realizado por um processo antigo, porém 
ainda muito utilizado, criando-se coeficientes corretivos também 
chamados de fatores de homogeneização, numa ponderação arbitrária, 
baseada na decisão do avaliador (SILVA, 2008). 
Nota-se, que o resultado da avaliação é mais preciso e bem 
fundamentado utilizando a equação resultante do tratamento científico, 
em relação a utilização dos fatores de homogeneização 
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3.5.2. Método Evolutivo. 

Como descrito na NBR 14653-1 (2001), o método identifica o valor do bem 
pelo somatório dos valores de seus componentes, a partir do valor do 
terreno, do custo de reedição das benfeitorias e o fator de 
comercialização, como sugere Dantas (2005) na fórmula a seguir: 
 
VI = (VT + CB) . FC 
 
Onde: 
VI = Valor do Imóvel; 
VT = Valor do Terreno 
CB = Custo das Benfeitorias. 
FC = Fator de Comercialização. 
 
O Valor do Terreno (VT), será determinado através Método Comparativo 
de Dados do Mercado, ou na impossibilidade, pelo Método Involutivo, 
através da seguinte fórmula: 
VT = AT x Vu 
Onde: 
AT =área do terreno) em m² 
Vu = Valor Unitário do Terreno (R$/m²) 
 
O Custo das Benfeitorias (CB), é determinado através da seguinte 
fórmula: 
 
CB = AE x CUB x Foc 
Onde: 
AE = área equivalente (m²) 
CUB= Custa Unitário Básico de construção (Sinduscon SP)  
Foc = Depreciação da construção 
 
FC = O fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que 

pode ser maior ou menor do que a unidade, em função da conjuntura 
do mercado na época da avaliação. 

 

3.6. APLICADO AO TERRENO. 

 
O método mais recomendável para avaliação de terrenos urbanos é o 
“MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, através 
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do qual é identificado o valor de mercado do bem por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.  
Considerando ser um Método Comparativo, é essencial que as amostras 
coletadas tenham perfeitas identificações com o bem avaliando, o que, na 
maior parte das vezes isto não ocorre. 
O método comparativo consiste basicamente no tratamento estatísticos de 
dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imóveis similares e, 
portanto, comparáveis ao imóvel avaliando. 
 
Para que o processo de comparação se efetive, numa condição 
estatisticamente consistente, os elementos (imóveis) que se situam fora de 
um limite de confiança, previamente definido, deverão ser descartados, numa 
operação denominada de “saneamento da amostra por exclusão dos 

elementos suspeitos” 

 
A operacionalização do método comparativo se desenvolve com base nos 
valores dos imóveis pesquisados (terrenos) depois de devidamente 
“homogeneizados”. A “homogeneização” é um processo pelo qual, os 
valores pesquisados, são transformados de modo a serem corrigidos as 
“diferenças” entre eles e o imóvel avaliando; de sorte que, procura-se 
determinar, a partir de banco de dados coletados, uma base média de preço 
que seria aplicável ao imóvel avaliando. 
 
Considerando que o trabalho de avaliação será desenvolvido através de 
metodologia adequada e que serão atendidos os requisitos prescritos em 
Normas Técnicas, quanto a coleta de dados, qualidade da amostra 
(idoneidade das fontes de informações, sua atualidade, semelhança com o 
imóvel avaliando, número de elementos maior ou igual a 6), tratamento 
estatístico dos elementos e homogeneização dos dados, pode-se considerar 
que a avaliação do terreno apresenta nível de rigor normal. 

 
 
 
 
3.7. APLICADA À BENFEITORIA 

 
Segundo FIKER, J. – 3ª ed.: São Paulo – Ed. Pini 2008 - Manual de Avaliações 
e Perícias em Imóveis Urbanos, a benfeitoria poderá ser avaliado por dois 
métodos, a saber: 
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3.7.1. . Método do Custo de Reposição. 

Requer avaliadores com alguma experiência na identificação dos padrões 
construtivos. Para sua aplicação, inicialmente, devem ser determinados 
os custos unitários por metro quadrado dos vários tipos e padrões de 
construções, obtidos dividindo-se o custo total de uma obra com estrutura 
e acabamentos similares e recentemente concluída pela sua área total 
construída. Tais preços unitários, básicos, são obtidos ou por pesquisa do 
próprio avaliador ou são fornecidos por estudos e trabalhos publicados 
em revistas técnicas. 
 
 

CUSTOS UNITÁRIOS PINI. 
 

Mensalmente a revista CONSTRUÇÃO da Editora Pini publica os custos 
unitários de edificações. Além dos custos unitários, constam na tabela as 
porcentagens de cada etapa construtiva, o que facilita, por exemplo, a 
avaliação de uma obra inacabada. 
 

CUSTOS UNITÁRIOS SINDUSCOM S/P. 
 
Para o cálculo do valor de reprodução da construção (VC), será usada a 
tabela de Custo Unitário Básico no Estado de São Paulo, (CUB), 
publicada mensalmente pelo Sinduscon/SP.- Padrão R8-N. Doc. 01. 
 
O Padrão R8N deve ser corrigido levando–se em conta os seguintes 
parâmetros: Classe – Grupo – Padrão – Intervalo de Valores, conforme 
Tabela 3 – IBAPE. Doc. 02. 
Após calculado o custo de reprodução aplica-se o seguintes fator: 

 FOC = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação, 
para levar em conta a depreciação, conforme o método combinado de 
ROSS-HEIDECKE. 

 
O fator FOC é determinado pela seguinte expressão: 
FOC =R + K * (1-R)  
Onde: 
R = coeficiente residual correspondente ao padrão, expresso 
em decimal, obtido na Tabela 1.Doc. 03 
K = coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na Tabela 2. 
Doc. 04 
O valor da construção (VC) será calculado pela seguinte 
expressão: 
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VC = CUB (R8N corrigido) x  AE x FOC.  (valor em reais). 

Onde: 
VC = valor da construção, em reais.    
CUB= Custo Unitário Básico.  

CUB (R8N corrigido) = CUB x Fc, 
AE = Área construída, em m².    
FOC  = Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de 
Conservação, para levar em conta a depreciação, conforme o 
método combinado de ROSS-HEIDECKE. 
 
 

3.7.2.  Método do Custo de Reposição. 

 

 

 

Este método é utilizado geralmente por avaliadores com larga experiência 
no ramo da construção civil, pois se baseia em projetos detalhados e 
especificações, preços coerentes de materiais e de mão-de-obra 
especializada. Neste método, uma estimativa detalhada de custos é 
efetuada para cada item principal da construção, considerando-se 
materiais e mão-de-obra de acordo com as especificações e cronograma 
da obra. 

Cada unidade da construção, desde as fundações até a limpeza final, 
incluindo custos de projetos e despesas com aprovação de projetos e 
ligações de utilidades, deve ser considerada e orçada. Ao somatório dos 
custos dos materiais e mão-de-obra deve ser acrescentada uma 
porcentagem referente à administração geral da obra por profissional 
habilitado. 

Na elaboração dos orçamentos podem ser utilizadas diversas tabelas de 
composição de preços para orçamentos, sendo atualmente as mais 
recomendadas para tais serviços as da Editora Pini (TCPO), em livro, com 
versão também em CD-ROM. 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL – MATRÍCULA Nº 10.064. 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

4.1. VISTORIA E DILIGÊNCIA. 

 
A vistoria no imóvel objeto deste trabalho foi realizado no dia 26 de julho de 

2023, conforme data agendada, acompanhado pelo procurador da Autora 

Advogado Thiago de Mello Azevedo. O zelador da Chácara Sr. Rogério 

permitiu nossa entrada para fazer a vistoria e fotografar a propriedade. 
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4.2. LOCALIZAÇÃO. 

 

 
Figura 01. Imagem obtida no Google Maps. Localização da Chácara 

 
 

 
Figura 02. Planta do Loteamento das Chácaras Bauruense. 

Lote 36 da Gleba “B” 
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4.3. REGISTRO FOTOGRÁFICO. 

 

 

 
Foto 01. Casa da sede 

 

 
Foto 02 Vista geral da Chácara 
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Foto 03 Vista geral da Chácara 

 
 
 
 

 
Foto 04. Casa da sede 
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Foto 05. Casa do zelador 

 
 

 
Foto 06. Depósito 
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Foto 07. Jardim 

 
 

 
Foto 08. Jardim 
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4.4. CARACTERÍSTICA DO IMÓVEL. 

 
Trata-se de Chácara de Lazer, bem formada, Tem casa principal de 

alvenaria com 3 suíte, dois banheiros sociais um interno e outro externo, 

sala, cozinha, área aberta com churrasqueira, +varanda, lavanderia e 

depósito, Piscina com área de lazer. Campo de futebol. Casa de zelador, 

depósito de materiais e equipamento, poço semiartesiano com água 

instalada, energia elétrica, iluminação externa, salão de eventos Toda 

cercada com alambrado. Vasta área gramada, com árvores nativas, pomar. 

 

4.5. DESCRIÇÃO DO TERRENO. 

O lote de terreno tem formato retangular, medindo aproximadamente 80,00m 

por 302,00m, com área de 23.992,00m², registrada na Matrícula nº 10.064 

do 1º ORI – Bauru. Topografia levemente inclinada de 5% em direção ao 

Córrego Campo Novo, onde faz divisa numa extensão aproximada de 

100,00m, com Área de APP de aproximadamente 1.500,00m².  

 

4.6. AVALIAÇÃO DA CHÁCARA – MATRÍCULA Nº 10.064. 

4.6.1. Do terreno 

A pesquisa de mercado foi feita através de anúncios na internet de 

chácaras a venda, localizadas na no próprio loteamento denominado 

“Chácaras Bauruense”. Foi pesquisado chácaras sem benfeitorias e com 

benfeitorias. Através das chácaras sem benfeitoria foi possível 

determinar o valor unitário de terra nua. Nas chácaras com benfeitorias 

foi estimado o valor das benfeitorias e comparado com o imóvel 

avaliando. Ver em anexo, a pesquisa realizada. 

 

O valor do terreno será calculado conforme formula matemática a seguir; 

VT = Vu x A . 
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Onde: 

VT = valor do terreno. 

Vu = valor unitário pesquisado. 

A = área do terreno. 

 

Amostras 
DADOS DAS AMOSTRAS  

Fp Prof. Área Preço Vua Vva I. Tog. 
A1 1,00 1,00 5.000,00 400.000,00 80,00 1,00 1,00 
A2 1,00 1,00 5.000,00 400.000,00 80,00 1,00 1,00 
A3 1,00 1,00 6.000,00 420.000,00 70,00 1,00 1,00 
A4 1,00 1,00 5.000,00 300.000,00 60,00 1,00 1,00 
A5 1,00 1,00 5.000,00 470.000,00 94,00 1,00 1,00 

 

 

Amostras  
Homogeneização das amostras Valor homog. 

Fo Cp Cf Ftr Ftop Fa R$/m² 

A1 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,82 59,04 

A2 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,82 59,04 

A3 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,84 52,92 

A4 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,82 44,28 

A5 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,82 69,37 

  SOMA 284,65 

 

LIM. SUP.  1,30 74,00 

MÉDIA 1,00 56,93 

LIM. INF 0,70 39,85 

 

Considerando que o valor unitário das amostras depois de 

homogeneizado se encontram dentro do limite de 30% para mais 

menos, será adotado como valor unitário: Vu = R$ 57,00/m² 

 

Valor do terreno (terra nua): 

 

VT = (AT- APP) x Vu 

 

VT = 22.492,00m² x R$ 57,00/m² = R$ 1.282.044,00 
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4.6.2. Das benfeitorias. 

Casa com 300,00m² com 3 (três suítes) mais um dormitório, sala, 

cozinha, lavanderia, dispensa, varandas, área de lazer com piscina, 

pomar, casa do zelador, barracão de depósito, poço de água potável, 

iluminação externa, rede de água e energia. 

VB =  

VB = Valor estimado: ......................................................R$ 750.000,00 

 

4.6.3. Do imóvel (chácara). 

 

VI = VT + VB  

 

VI = 1.282.044,00 + 750.000,00 = R$ 2.032.044,00 

() 

 

Valor do imóvel descrito na Matrícula nº 10.064 do 1º CRI. 
R$ 2.032.000,00 (dois milhões trinta e dois mil reais 
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