
 

AUTO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

 

Processo nº 0001808-48.2018.8.26.0539 

Aos vinte e seis dias do mês de fevereiro do ano de dois mil e vinte e cinco, nesta cidade e Comarca de 

Santa Cruz do Rio Pardo, estado de São Paulo, eu, Oficial de Justiça infra-assinado, a fim de dar 

cumprimento ao respeitável mandado junto, expedido na ação de EXECUÇÃO que MÁRIO MARCELO 

PEREIRA move a ESPÓLIO DE JOSÉ EDUARDO RIOS, pela qual procedi com a AVALIAÇÃO descrito 

conforme o seguinte: 

" um imóvel urbano, objeto da matrícula n. 15.635 do CRI local, constituído por um prédio residencial de 

tijolos e edícula com área total construída de 210,40 metros quadrados, sobº 495 com seu terreno medindo 

11,00 metros de frente com a Rua Conselheiro Saraiva, de uma lado em 44,00 metros confrontando com 

Antonio Carlos Prezotto, nos fundos em 22,00 metros confrontando com Alzim de Souza Lemos, Zillo 

Suzuki e João Castaldin; do outro lado, de forma irregular, com as seguintes medidas e confrontações: 

partindo da Rua Conselheiro Saraiva segue em 30,00 metros confrontando com João Patrocínio Guimarães 

e Sebastião Guimarães, segue à direita em 11,50 metros confrontando com Sebastião Guimarães e 

Aparecida Maria Guimarães Comegno, daí vira para a esquerda alcançando os fundos numa linha de 14,00 

metros confrontando com o Espólio de Paulo Custódio Patrocínio e José Estevam. Cadastro Municipal n. 

1186." 

 

1 – FOTOS (EXTERIOR / INTERIOR) 
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2 - MÉTODO AVALIATÓRIO E DEFINIÇÃO DE VALOR DE MERCADO 
 
O valor do terreno, será determinado pelo método comparativo direto de dados de mercado, seguindo o 

preconizado na NBR 14653-1 da ABNT. Foi, para tanto, efetuada uma pesquisa de imóveis no mesmo 

bairro e na proximidade, de tal modo que a comparação fosse possibilitada, ponderados os atributos por 

homogeneização para a formação dos preços.  

Já o valor da edificação será calculado pelo método evolutivo e, para tanto, foi tomado por base o CUB 

(Custo Unitário Básico) atual do estado de São Paulo divulgado pelo Sinduscon-SP, no site 

"sindusconsp.com.br". 

Obtido o valor de reprodução, foi aplicada a depreciação segundo o método de Ross-Heidecke. 

 
2.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO 
  
O terreno possui 641,00 m2 (seiscentos e quarenta e um metros quadrados). Segundo o Termo de 

Penhora, as medidas são: “11,00 metros de frente com a Rua Conselheiro Saraiva, de uma lado em 44,00 

metros confrontando com Antonio Carlos Prezotto, nos fundos em 22,00 metros confrontando com Alzim de 

Souza Lemos, Zillo Suzuki e João Castaldin; do outro lado, de forma irregular, com as seguintes medidas e 

confrontações: partindo da Rua Conselheiro Saraiva segue em 30,00 metros confrontando com João 

Patrocínio Guimarães e Sebastião Guimarães, segue à direita em 11,50 metros confrontando com 

Sebastião Guimarães e Aparecida Maria Guimarães Comegno, daí vira para a esquerda alcançando os 

fundos numa linha de 14,00 metros confrontando com o Espólio de Paulo Custódio Patrocínio e José 

Estevam”. 

Vista aérea (Google maps): 
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Cálculo da parte irregular da área (obtida no site: https://www.zhitov.ru/pt/area/): 

 

 

Assim:  

área regular do terreno: 484 m2 + área irregular: 157 m2 

TOTAL = 641,00 metros quadrados 
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Nota-se que a metragem do terreno apurada é condizente com o Relatório do Espelho do Cadastro 

Imobiliário fornecido pela Prefeitura Municipal: 

 

 A avaliação, então, tomará como parâmetro o valor do metro quadrado praticado na área imobiliária em 

que se encontra, ou seja, Centro da cidade, conforme a seguinte comparação: 

 
NÚMERO DA 

AMOSTRA 
BAIRRO ÁREA EM M² 

VALOR PEDIDO 
P/ VENDA 

VALOR DO M² 

1 Centro 479,00 R$ 550.000,00 R$ 1.148,22 
2 Centro 225,58 R$ 240.000,00 R$ 1.063,92  
3 Centro 300,00 R$ 280.000,00 R$ 933,33  
4 Centro 352,00 R$ 210.000,00 R$ 596,59  
5 Centro 264,00 R$ 330.000,00 R$ 1.250,00 
6 Centro 240,00 R$ 240.000,00 R$ 1.000,00 

 
Preço médio do metro quadrado 

 
R$ 998,67 

 

 AVALIAÇÃO DO TERRENO = preço do metro quadrado médio apurado x metragem do terreno:  

 R$ 998,67 x 641 m2 = R$ 640.151,74  

NÚMERO DA AMOSTRA Referências de localização dos imóveis da amostra  

1 
https://www.imobstatus.com.br/comprar/Santa-Cruz-do-Rio-

Pardo/Terrenos/Lote/Centro/1568 
 

2 
https://www.imobstatus.com.br/comprar/Santa-Cruz-do-Rio-

Pardo/Terrenos/Lote/Centro/1386 
 

3 
http://www.morbiimoveis.com.br/venda/3136 

 

4 
https://www.morbiimoveis.com.br/venda/4549 

 

5 
https://www.imoveisuniao.com.br/imovel/terreno-centro-

santa-cruz-do-rio-pardo-264m2-code-1431 
 

6 
https://www.imoveisuniao.com.br/imovel/terreno-centro-

santa-cruz-do-rio-pardo-240m2-code-525 
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AMOSTRA 1: 

 

 

AMOSTRA 2: 
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AMOSTRA 3: 

 

 

 

 

AMOSTRA 4: 
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AMOSTRA 5: 

 

 

 

AMOSTRA 6: 
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2.2 - AVALIAÇÃO DA EDIFICAÇÃO 
 
O custo unitário básico (CUB) no estado de São Paulo, divulgado pelo Sinduscon-SP em 

"https://sindusconsp.com.br/cub/" referente ao mês “janeiro de 2025”, para residência unifamiliar, padrão 

normal (R1-N), é de R$ 2.446,95 1.  

 

Desta forma, tem-se que o custo de reprodução da edificação em questão seria:  

Dimensão (m²) x CUB unitário (R$) = CUSTO DE REPRODUÇÃO TOTAL (R$)  

A área construída constante no Termo de Penhora (reproduzido da matrícula) é de 241,40 m2. No entanto, 

ao verificarmos a vista aérea (cálculo aproximado do Google Maps), percebe-se nitidamente que a área 

construída é bem maior, indicando edificação não averbada na matrícula: 

 

 

Desta forma, a área edificada mais condizente com a realidade é a constante o Relatório do Espelho do 

Cadastro Imobiliário fornecido pela Prefeitura Municipal: 

 
1 Consulta disponível em: https://sindusconsp.com.br/wp-content/uploads/2025/02/01-Janeiro-2025.pdf 
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Assim, a avaliação da edificação ficaria conforme abaixo: 

490,70 m2 x R$ 2.446,95 = R$ 1.200.718,36 

  
Todavia, há que se considerar a depreciação, que se fará pelo método de Hoss-Heidecke2, conforme a 

seguir:  

Cálculo do coeficiente de depreciação de edificação urbana com as seguintes características:  

Classe: Residencial  

Grupo: Casa térrea ou sobrado 

Idade aparente da construção: mais de 35 anos (já que a matrícula, datada de 16/01/1989 já indica a 

existência de, ao menos a área construída original)  

Vida útil: 70 anos  

 

Percentual da idade sobre a vida útil do imóvel: 50 % 

 
2  Tabela disponível em: http://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/Deprecia%E7%F5es.XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf 
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Condições físicas: Conforme registro fotográfico, a 

edificação encontra-se em BOM ESTADO, podendo 

ser classificada como “Entre regular e necessitando 

reparos simples (cód. D)” 

 

Índice de depreciação conforme tabela Hoss-Heidecke: 0,574 (57,4% do valor do novo), ou seja, 

depreciação de 42,6% 

 

 

O valor depreciado da referida benfeitoria é então assim calculado: 

CLASSE M² CUB 
VALOR DE 

NOVO 
VIDA 
ÚTIL  

IDADE  

IDADE 
EM % 

DE 
VIDA 

ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO 

ÍNDICE DE 
DEPRECIAÇÃO 

Casa 
térrea 

ou 
sobrado  
padrão 
“alto” 

490,7 2.446,95 
R$ 

1.200.718,36 
70 

anos 
35 

anos 
50% 

Entre Regular 
e necessitando 

reparos 
simples (D) 

42,6% 

 

AVALIAÇÃO DA EDIFICAÇÃO: R$ 1.200.718,36 (valor de novo) – 42,6 % de 

depreciação = R$ 689.212,33 
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3 - CONCLUSÃO: AVALIAÇÃO TOTAL (TERRENO E EDIFICAÇÃO) 

1. Valor de avaliação do terreno R$ 640.151,74 
2. Valor da edificação R$ 689.212,33 

3. Valor do imóvel (1+2) R$ 1.329.364,07 
 

A ABNT, conforme seu 7.7.1 da NBR 14.653-1 permite o arredondamento do valor da 

avaliação, desde que não ultrapasse 1%.  

Desta forma, aplicada uma margem de arredondamento tecnicamente 

permitida e para facilitar a intelegibilidade do presente laudo, chega-se no 

valor de R$ 1.330.000,00 (um milhão, trezentos e trinta mil reais) 

para avaliação do referido imóvel (terreno e edificação).  

 

O referido é verdade e dou fé.   

Santa Cruz do Rio Pardo, 26 de fevereiro de 2025. 

 

(assinado digitalmente) 

CRISTIANO FLORIANO SANESHIMA 
OFICIAL DE JUSTIÇA 

MATRÍCULA 360.660-4 
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